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Zusammenfassung

Mit dem Forderprogramm ,,Stadtumbau Ost* wird den aus riick-
laufiger Wirtschafts- und Bevolkerungsentwicklung resultieren-
den Schwierigkeiten von ostdeutschen Stédten Rechnung getra-
gen. Modellrechnungen fur die kinftigen Einwohnerzahlen der
meisten Kommunen haben ergeben, dass ohne Gegenmalinahmen
zunehmende Bevolkerungsverluste und Uberkapazitaten auf dem
Wohnungs- und Immobilienmarkt zu erwarten sein dirften. Dort,
wo bereits heute Probleme bestehen, resultieren diese meist aus
einem komplexen Ursachenbiindel. Deshalb sind flr eine tragfa-
hige und nachhaltige Stadtentwicklungsplanung integrierte Kon-
zepte zu favorisieren. Sektorale Einzellésungen wurden in ihrer
Wirkung schnell verpuffen und negative Trends kaum stoppen.

Die Stédte sind in Gestalt und Organisation den neuen Gegeben-
heiten anzupassen, wobei sich das bisherige Bild der Siedlungen
erheblich wandeln koénnte. Diese Veranderungen sind aber nicht
unbedingt nur als negativ anzusehen. Es liegt bei den Birgern und
lokalen Entscheidungstrdgern, ob eine Gemeinde dem Teufels-
kreis ungeregelter Schrumpfungsmechanismen preisgegeben
wird, oder ob ein anspruchsvoller Umbauprozess zwar eine
schlankere, aber unter Umstanden sogar qualitatsvollere Stadt
hervorbringt. Letztere Variante erfordert neben der Hilfestellung
durch Bund und L&nder ein hohes Mal} an Engagement, Kreativi-
tat und Ausdauer. Daher gilt es auf der lokalen Ebene die spezifi-
schen Entwicklungsziele zu bestimmen und dabei den angemes-
senen Weg unter Einbeziehung der verflgbaren Forder-
maoglichkeiten konsequent zu beschreiten. Ein solcher Prozess
sollte nicht nur kleinrdumig, sondern auch regional durch Koope-
ration und Berlcksichtigung der Nachbarkommunen verankert
werden. Hierbei kommen der Kommunikation des spezifischen
Leitbildes und der dabei erzielten Fortschritte hohe Bedeutung zu.



Das Bund-Lander-Programm ,,Stadtumbau Ost* und der gleich-
namige Wettbewerb sollten unter anderem den AnstoR zu einer
solchen Entwicklung geben. Nun beginnt fur diejenigen Stadte,
die sich den Herausforderungen stellen, die Phase der Eigenver-
antwortung fur weitere Aktivitaten.



1. Die Herausforderungen der
Stadtentwicklung in den neuen Landern

Zahlreiche Stadte Ostdeutschlands sehen sich mit ernsthaften
Schwierigkeiten konfrontiert, die aus ékonomischen Problemen
und hohen Bevolkerungsriickgangen resultieren. Auch in den
Wachstumspolen sind insbesondere struktureller Wohnungsleer-
stand und ricklaufige Einwohnerzahlen eine Herausforderung fir
Kommunalpolitik und Stadtplanung. Zudem stellen sich einzelne
Problemfaktoren sowohl als Ursache als auch als Wirkung dar.
»Stadtumbau Ost* ist nicht nur mehr in Fachkreisen ein gelaufiger
Begriff. Unter der Annahme einer zukinftig bundesweit stagnie-
renden Einwohnerzahl und Siedlungsentwicklung wird bereits der
»otadtumbau West* diskutiert. Gleichzeitig weisen einige attrak-
tive Stadte in Ostdeutschland — so zum Beispiel Leipzig, Dresden,
Zwickau, Weimar, Jena oder Potsdam — ausgeglichene oder sogar
positive Bevolkerungsbilanzen auf. Auch scheint die fir die
Grol3stddte problematische Suburbanisierung (Umziige der Be-
volkerung in die Umlandgemeinden der Stadte) zunehmend zu
stagnieren. Trotzdem ist der strukturelle Wohnungsleerstand eines
der stadtebaulichen Hauptprobleme auch fir die genannten Orte,
andere Schwierigkeiten bestehen parallel dazu oder zeichnen sich
zukiinftig ab.

Das vorliegende Arbeitspapier richtet sich insbesondere an dieje-
nigen, welche sich fir das Thema des ,,Stadtumbau Ost* interes-
sieren und zunachst eine erste Orientierung und Hinflhrung zu
diesem komplexen Thema erwarten. Wer sich bereits aktiv mit
der Thematik befasst, kann wiederum Anregungen, Ideen und ak-
tuelle Diskussionsgrundlagen finden. Es handelt sich hier weder
um eine Evaluation der bisherigen Stadtebauférderung und der
speziellen Foérderprogramme von Bund und Landern noch um ein
allgemeingultiges Konzept zur nachhaltigen Stadtentwicklung in



den neuen Landern. Die Uberlegungen sollen vielmehr einen ak-
tuellen Uberblick zur Lage und den zukinftigen Herausforderun-
gen liefern und zum aktiven, kreativen Handeln motivieren, um
bestehenden sowie zukinftigen Problemen angemessen und er-
folgreich entgegen zu treten.

Fllichtig betrachtet konnten die einzelnen Facetten der stagnieren-
den oder gar ricklaufigen Entwicklung als stadtisches Spezifikum
von eher marginaler Bedeutung fir die jeweilige Gesamtregion
bewertet werden. Dies ist aber nicht der Fall. Fast zwei Drittel der
Bundesburger leben in Stadten, davon tber die Halfte in Klein-
und Mittelstéadten. Dies gilt auch fir Ostdeutschland, wo insbe-
sondere Sachsen und Thiringen stets stark urbanisiert gewesen
sind. Unterschiedlich aber gestaltet sich derzeit die Entwicklung
der Stadte: wahrend insbesondere die westdeutschen Klein- und
Mittelstadte in den letzten Jahren eine leichte Bevolkerungszu-
nahme sowie Arbeitsplatzgewinne und eine unterdurchschnittli-
che Arbeitslosigkeit verzeichneten, sind es gerade diese Stadtty-
pen, welche in Ostdeutschland unter einer gegenldufigen
Entwicklung zu leiden haben. Bevolkerungsriickgang, Arbeits-
platzverluste und eine Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit sind
dort bekannte Probleme (GATZWEILER 2004). Die Grofstadte bil-
den keine Ausnahme, wenngleich dort oftmals einzelne Faktoren
gunstiger ausgepragt oder gar gegenlaufige Trends feststellbar
sind. Im Gegenzug gibt es dort andere, spezielle Herausforderun-
gen, wie etwa meist besonders hohe Wohnungsleerstande.

Stadt ist nicht immer gleichbedeutend mit Wachstum. Diese Fest-
stellung gilt seit der Entstehung der ,,européaischen Stadt“ und bes-
tatigt sich aktuell in den neuen Landern, auch wenn es im Einzel-
fall schwer fallen mag, dies zu akzeptieren. Gerade in
Ostdeutschland handelt es sich keineswegs um ein neues Phé&no-
men oder gar eine spezifische Entwicklung der Post-Wende-Zeit:
Flachendeckende Schrumpfungsprozesse in den DDR-Stédten
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wurden wahrend der Jahre des Sozialismus lediglich negiert und
durch eine Wachstumseuphorie — insbesondere beztglich der
»#Aufbaustadte* — tberlagert. Vor allem die Dorfer im Norden und
die Kleinstadte im Suden erfuhren dauerhafte Bevdlkerungsver-
luste. BENKE (2004) pragt fur die DDR-Zeit den Begriff der
»schrumpfenden Stadte in der Aufbaugesellschaft®. Stadtewachs-
tum war zwar gegeben, aber auf relativ wenige Zentren be-
schrankt. So verlor beispielsweise Leipzig im Zeitraum von 1950
bis 1989 14 Prozent seiner Einwohner. Die Mehrheit der Stadte in
der DDR war zu jener Zeit mit den heute sich akut stellenden
Problemen des Einwohnerriickgangs, des strukturellen Woh-
nungsleerstandes in den Altbauquartieren und kommunaler Fi-
nanzschwache konfrontiert. Die Baupolitik des SED-Staates hin-
terlieR im Osten Deutschlands zur Wende baulich-rdumlich
zerrittete Stadte (HOSCISLAWSKI 2004).

Die vieldiskutierte ,,schrumpfende Stadt* ist also kein vollig neu-
es Phanomen. Vielmehr sind die meisten ostdeutschen Stadte mit
einer schweren Hypothek der DDR-Stadtplanung in die vereinte
Bundesrepublik getreten. Im Laufe der 1990er Jahre haben sich
unter den marktwirtschaftlichen Bedingungen die bereits bekann-
ten Prozesse verschérft, neue Probleme kamen hinzu. Zehn Jahre
nach der politischen Wende haben sich flr die ostdeutschen
Stadte insbesondere Bevolkerungsrickgang, kommunale Finanz-
schwache auf Grund allgemeiner Wachstumsschwache und einer
Erosion der Steuerbasis sowie zunehmender Wohnungsleerstand
als gravierende Probleme herauskristallisiert. Eine Situation, wie
sie in dieser Scharfe und flachenhaften Ausbreitung in Deutsch-
land bisher kaum gegeben war. Besonderer Aufmerksamkeit be-
darf die heutige Situation der riicklaufigen Einwohnerentwicklung
in den neuen Landern, weil Hochrechnungen und Prognosen des
Statistischen Bundesamtes, des Bundesamtes fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR), der Population Division der UN, des Statis-
tischen Amtes der Européischen Union (EUROSTAT) sowie des
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Instituts flr Bevolkerungs- und Gesundheitsforschung der
Universitat Bielefeld ergeben, dass es sich hier um den Beginn
einer europaweiten Entwicklung handele, welche insbesondere
durch den schon vor Langerem einsetzenden demographischen
Wandel verursacht worden sei (siehe Karte 1 und Karte 2). Ange-
sichts derart alarmierender Szenarien gilt es sich vorzubereiten
und vor allem rechtzeitig zu reagieren, um die drohenden Nega-
tivtrends flur Wirtschaft und Gesellschaft einzuddmmen oder auf-
zuhalten.

Noch konzentrieren sich die Stadte mit rtcklaufigen Entwick-
lungstendenzen in den neuen Landern, wahrend in Westdeutsch-
land die nach wie vor leicht prosperierenden Verdichtungsgebiete
dominant erscheinen. Wenn ostdeutsche Klein- und Mittelstadte
in den letzten Jahren eine Bevolkerungszunahme verzeichnet
haben, dann lagen sie meistens im Umfeld der Grolistadte sowie
im Berliner Umland und profitierten von der Zuwanderung im
Rahmen der — wenn auch mittlerweile nur noch schwach ausge-
préagten — Suburbanisierungsprozesse. Dennoch ergeben sich nun
auch in zahlreichen Regionen der alten L&nder umfangreiche
Handlungsbedarfe fiir die Stadtplanung, wie zum Beispiel das Inf-
rastrukturmanagement und die Kommunalfinanzen. So sind es be-
reits heute Gberwiegend nur mehr stidwestdeutsche Stadte, welche
eine positive Wanderungsbilanz aufweisen. Aber auch wenn sich
der Ost-West-Gegensatz der wanderungsbedingten Bevolke-
rungsentwicklung langfristig auflésen konnte, ist dies angesichts
der aus dem demographischen Wandel erwachsenden Herausfor-
derungen fur die bereits heute betroffenen Kommunen nur ein
schwacher Trost.
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Die Bund-Lander-Kommission ,,Stadtumbau Ost* versucht daher,
der Situation in Ostdeutschland in seiner Dringlichkeit Rechnung
zu tragen. Als hinderlich erweist sich die mangelnde Erfahrung
im offensiv-konstruktiven Umgang mit ricklaufigen Entwicklun-
gen. So stellte beispielsweise bis in die erste Halfte der 1990er
Jahre die Wohnraumknappheit ein Leitthema der Stadtentwick-
lung dar. Aulierdem war sowohl in der alten Bundesrepublik als
auch in der vormaligen DDR Stadtentwicklung meist gleichbe-
deutend mit einer Erweiterung der bebauten Flache. Obwohl be-
reits gegen Ende der 1980er Jahre erste Anzeichen einer stagnie-
renden BevOlkerungs- und Siedlungsentwicklung festgestellt
wurden, schien es nach der Deutschen Einheit kaum vorstellbar,
dass die ausreichende Versorgung mit Wohnraum in der Bundes-
republik bald erreicht sein sollte und in den neuen L&ndern sogar
ubertroffen wirde. Wohnraum war bis dahin stets ein knappes
Gut, weshalb Stadtplanung und Forderpolitik zunéchst auf Sanie-
rung und Neubau setzten.1 Die heutige Problematik wurde daher
zunachst tberrascht wahrgenommen. Als sich um 1996 erstmals
eine Uberséttigung des Mietwohnungsmarktes abzeichnete, war
es zum planerischen Gegensteuern zu spat. Auch stellt sich die
Situation bis heute sehr differenziert dar: in den Landern Bran-
denburg und Mecklenburg-Vorpommern war der Wohnungsman-
gel aus DDR-Zeiten derart gravierend, dass die durchschnittlichen
Leerstandszahlen dort heute wesentlich geringer ausfallen als in
Sachsen und Sachsen-Anhalt, wo bereits Mitte der 1990er Jahre
am tatséchlichen Bedarf vorbei gebaut worden war (Tabelle 1). In
Thiringen ist die Leerstandsquote in den letzten Jahren gesunken.
Der teilweise markante Unterschied zwischen dem Landesdurch-
schnitt und der Quote im Bestand der Mitgliedsunternehmen des

1 Zum Beispiel durch Férderung des Wohnungsbaus mit Hilfe vergiinstig-
ter steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten (Sonder-AfA-Ost).
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GdW?2 erklart sich dadurch, dass die groBen Wohnungsunterneh-
men und -genossenschaften meist hohe Anteile an den weniger
nachgefragten Plattenbausiedlungen besitzen.

Tabelle 1: Zunahme des Wohnungsbestandes und Leerstand in den
neuen Landern (0. Berlin) 2002

Leerstandsquote im

Zunahme des Woh-  Struktureller Wc_Jh- Bestand der Mit-
nungsleerstand im

Bundesland nungsbestandes gliedsunternehmen
Jahre 2002 2
1990 zu 2000 (D 14.7%) des GdW
’ (D 16,2%)
Brandenburg 14,2% 13,1% 14,7%
Meckl.-Vorp. 13,1% 11,8% 10,7%
Sachsen 6,9% 17,6% 19,6%
Sachsen- 7,4% 16,9% 20,8%
Anhalt
Thiringen 6,7% 10,2% 15,8%

Quelle: Ministerium flr Arbeit, Bau und Landesentwicklung Mecklenburg-
Vorpommern, ISEK, SAB

Dass mittlerweile hoher Handlungsdruck besteht, diirfte spates-
tens seit der Erarbeitung des Bund-L&ander-Programms ,,Stadtum-
bau Ost“ deutlich geworden sein. Die Tatsache, dass der Bund in
groBem Umfang Férdermittel bereitstellt, um die Stadte dazu zu
stimulieren, ihre ureigenste Aufgabe — Stadtplanung — zu betrei-
ben, ist ein bemerkenswerter, einzigartiger Umstand. Angesichts
dessen ist nachzuvollziehen, dass nun ein Umdenken erfolgen
muss. Wie ein tragfahiges Leitbild aussehen sollte und welcher
Weg der beste wére, ist auf Grund der besonderen Problemkons-
tellation derzeit freilich noch nicht abschlieRend zu klaren. In

2 GdW = Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen
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Fachkreisen herrscht zumindest Konsens, dass ein Paradigmen-
wechsel vom gesteuerten Wachstum zum geordneten Rlickzug im
Sinne eines ,,weniger ist mehr* erforderlich ist. Dies stellt ein an-
spruchsvolles VVorhaben dar, das jedoch keinesfalls zum resigna-
tiven Rickzug fihren darf (GATZWEILER 2004). Die Analyse der
aktuellen Situation und eine Diskussion innovativer, unter Um-
stdnden auch ungewohnlicher Ansédtze kann wertvolle Hilfestel-
lungen fur wichtige Entscheidungsprozesse zur nachhaltigen
Stadtentwicklung geben.
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2. Langfristige Tendenzen der
Bevdlkerungs- und
Haushaltszahlentwicklung

In regelmaRigen Abstdnden werden vom Statistischen Bundesamt
Bevolkerungsvorausberechnungen erarbeitet und mit den statisti-
schen Landesamtern koordiniert, welche ebenfalls derartige
Modellrechnungen fir ihr jeweiliges Bundesland durchfihren.
Die aktuellste  Schatzung ist die ,10. koordinierte
Bevolkerungsvorausberechung® vom Juni 2003, die eine
Modellrechnung bis zum Jahr 2050 enthélt. Dabei wird ein
Ausblick in drei unterschiedlichen Varianten gegeben, die sich
durch verschiedene Annahmen der Zuwanderung nach
Deutschland und zwischen den Landern sowie der Zunahme der
durchschnittlichen ~ Lebenserwartung  unterscheiden.  Als
zusammengefasste Geburtenziffer wurde stets der aktuelle
Bundesdurchschnitt von 1,4 Lebendgeborenen pro Frau
beibehalten. Eine nennenswerte Zunahme der Zahl der Geborenen
wird kinftig als unrealistisch angesehen. VVor allem auf Grund der
seit den 1970er Jahren geringen Geburtenrate im gesamten
Deutschland ergibt sich bei dieser Rechnung eine deutliche
Bevolkerungsabnahme spatestens ab dem Jahre 2040. Eine derart
langfristige Vorhersage ist jedoch kaum machbar, weshalb bereits
die bisher verfligbaren Modellrechnungen bis 2020 stets unter
Vorbehalt zu werten waren: Einerseits sind demographische
Prozesse recht trdge und lassen sich daher relativ gut in die Zu-
kunft projizieren. Andererseits spielt auf regionaler Ebene inshe-
sondere die Bilanz von Zu- und Abwanderung eine groRe Rolle
fir die Entwicklung der Einwohnerzahl. Diese Bewegungen wie-
derum lassen sich oft noch nicht einmal mittelfristig abschatzen.
Tatsache allerdings ist, dass die niedrigen Geburtenraten in Ost-
deutschland bereits heute zu einer BevoOlkerungsabnahme in den

16



meisten Orten fihrt, selbst wenn es dort ein ausgeglichenes oder
sogar leicht positives Wanderungssaldo gibt.

Die Bevolkerungsvorausschatzungen des Bundesamtes fiir Bau-
wesen und Raumordnung (BBR) (siehe Karte 2) und des Instituts
fir Bevolkerungsforschung und Sozialpolitik (IBS) kommen zu
ahnlichen Ergebnissen. Beide gehen davon aus, dass die Bevolke-
rungszahl insbesondere auf Grund von Zuwanderungen aus dem
Ausland in der Bundesrepublik bis mindestens 2005 bzw. bis
maximal 2020 zun&chst einmal ansteigt. Danach kdnnte ein steti-
ger und langfristig anhaltender Einwohnerriickgang einsetzen.
Dieser dirfte so lange anhalten, wie die Geburtenrate das Be-
standserhaltungsniveau (2,1 bis 2,2 Kinder/Frau) unterschreitet
und das Geburtendefizit den Einwanderungsuberschuss tbertrifft.

Die Ursachen fir Bevolkerungsabnahmen konnen in niedrigen
Geburtenzahlen, hohen Sterbeziffern oder starker Abwanderung
sowie einer Kombinationen aller drei Faktoren liegen. Wichtig
hierbei ist, dass einzelne Regionen und Stadte ganz unterschied-
lich stark betroffenen sein wirden. Eine Folge des Bevolkerungs-
riickgangs ist die zunehmende demographische Alterung. Die
Zahl der &lteren Menschen nimmt signifikant zu, wobei selbst
eine massive Zuwanderung jlngerer Menschen den Anstieg des
Altenquotienten unter den gegenwartigen Rahmenbedingungen
lediglich abmildern, aber nicht stoppen kdnnte. Insbesondere ost-
deutsche Regionen mit geringem Arbeitsplatzangebot erfahren
durch den Fortzug junger Bewohner eine Verstetigung negativer
demographischer Trends.
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Karte 1: Die Bevolkerungsentwicklung in den deutschen
Raumor dnungsregionen von 1990 bis 2002
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Karte 2: Prognose der Bevolkerungsentwicklung in den deutschen
Raumordnungsregionen bis 2020
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Mit dem Problem der rucklaufigen Bevolkerungszahlen war be-
reits die vormalige DDR konfrontiert. Die 1975 beschlossenen
sozialpolitischen MalRnahmen fiihrten aber nur flr wenige Jahre
zu einer Geburtenrate, welche das Bestanderhaltungsniveau er-
reichte. Somit war und wird die Bevolkerungsentwicklung sowonhl
in der friheren DDR als auch in den neuen Landern in erhebli-
chem MaRe vom Saldo aus Zu- und Abwanderung bestimmt.
Hierbei ist jedoch stets eine differenzierte Betrachtung noétig.
Wahrend beispielsweise der Landkreis Bad Doberan durch Ruhe-
sitzwanderungen heute Einwohnergewinne verbucht, obwohl
Mecklenburg-Vorpommern insgesamt durch Abwanderungen ge-
pragt ist, flhren die Uberdurchschnittlichen Bevdlkerungsverluste
der s&chsischen Stadte Hoyerswerda oder Gorlitz zu einem Ruick-
gang nicht nur der Einwohner-, sondern gleichermalRen der Haus-
haltszahlen.

Die meisten ostdeutschen Stadte wiederum waren von ricklgufi-
ger Bevolkerungsentwicklung deshalb besonders betroffen, weil
zusatzlich zu Abwanderungen in andere Wirtschaftsraume und
Sterbefalliiberschiissen insbesondere zur Mitte der 1990er Jahre
erhebliche Stadt-Umland-Wanderungen fir Einwohnerverluste
der Kernstadte sorgten. Wenngleich der Trend zum Wohnen im
Umland nicht vollends gestoppt ist, so scheint die Intensitat dieser
Suburbanisierungsprozesse seit der Jahrtausendwende deutlich
geringer zu sein. Die Kernstadte gewinnen sogar an Attraktivitét,
wie sich fur die letzten Jahre beispielsweise fur Leipzig oder
Dresden an Hand von Rickwanderungen aus dem Umland bele-
gen lasst (HERFERT 2002).

Eine Sonderstellung nimmt die Hauptstadt Berlin mit ihrem Um-
land ein. Hier ist sowohl mit anhaltenden Zuwanderungsgewinnen
als auch mit spurbarer Suburbanisierung zu rechnen. Fur zahlrei-
che andere ostdeutsche Stadte droht dagegen — ungeachtet ihrer
GrolRenordnung — ein weiterer Rickgang der Einwohnerzahlen
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zum weitgehend ,,normalen* Phdnomen zu werden. Trotzdem
wird es weiterhin auch Zuwanderung geben. Diese erfolgt aber
zunehmend selektiv und ist auf besonders attraktive Standorte und
Stadtteile beschrankt.

Wanderungsverluste wiederum durften dennoch nicht so gravie-
rend ausfallen wie zu Beginn der 1990er Jahre. Die extremen
Abwanderungen zwischen 1989 und 1992 sind unter den damali-
gen politischen und 6konomischen Umstanden als Sondersitua-
tion zu werten. In keinem Jahr danach war die Abwanderung aus
den ostdeutschen Stadte ahnlich hoch. Dies liegt einerseits an der
graduellen Angleichung der Einkommen an das westdeutsche
Niveau und andererseits an der aus ostdeutscher Sicht bedauerli-
chen Tatsache, dass viele Birger — meistens junge, risikofreudige
und innovative Menschen — bereits abgewandert sind. Diese An-
nahme wird durch die Ergebnisse einer Langzeitstudie des Psy-
chologischen Dienstes der Bundeswehr gestiitzt (EBENRETT et. al.
2003), welche unter anderem die Hypothese weitgehend bestétigt,
dass insbesondere besser ausgebildete und fur die intellektuelle
Forderung ihrer Kinder aufgeschlossene Familien eher zur (inner-
deutschen) Mobilitat bereit sind. Gekoppelt mit wirtschaftlich be-
dingten geringeren Investitionen im Offentlichen Bildungssektor
sowie den negativen Auswirkungen von Arbeitslosigkeit im El-
ternhaus auf die Entwicklung von Kindern, hat sich mittlerweile
offenbar ein erkennbares West-Ost und Sld-Nord-Gefalle erge-
ben. Dies haben Tests zu den kognitiven bzw. geistigen Fahigkei-
ten junger Manner ergeben3. Es sei angemerkt, dass die Abwan-
derung insbesondere junger Birger aus zahlreichen Regionen der
neuen Lander sicherlich ein sehr unerfreulicher Fakt ist. Das

3 Es ist anzunehmen, dass sich die Situation beziiglich junger Frauen nicht
anders darstellen durfte. Hier liegen allerdings keine wissenschaftlichen
Erkenntnisse vor, da sich 0.g. Untersuchung auf die Testleistungen von
Wehrpflichtigen bei der Musterung bezieht.
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,Dableiben”“ um den Preis der Jugendarbeitslosigkeit stellt aber
keine echte Alternative dar. Im Gegenteil, eine zukinftige Aufga-
be ostdeutscher Regionen sollte es sein, bei verbesserter Lage auf
dem Arbeitsmarkt ehemals abgewanderte Menschen zuriick zu
holen.

Auf den ersten Blick mbgen die Aussagen in den einschlagigen
VeroOffentlichungen zur demographischen und wirtschaftlichen
Situation in den ostdeutschen Stadten kontrovers klingen. Gegen-
laufige und daher widerspriichlich erscheinende Prozesse beste-
hen vielfach gleichzeitig nebeneinander. Dabei hat sich die Dis-
kussion  bislang sehr stark auf den  wachsenden
Wohnungsleerstand als vermeintliche direkte Folge des Bevolke-
rungsriickgangs konzentriert. Zunéchst einmal erscheint eine sol-
che Interpretation plausibel: weniger Menschen bendtigen weni-
ger Wohnraum, weshalb in Zukunft mit einem ansteigenden
Uberangebot an Wohnraum und sinkenden Wohnkosten zu rech-
nen wére (JUST 2003). Weitere Investitionen in den Wohnungsbau
der ostdeutschen Stadte erscheinen vor diesem Hintergrund als
wenig sinnvoll.

Ab 1995 war ein schnell steigender Leerstand vor allem im Miet-
wohnungsbestand der Stadte zu beobachten, wéhrend sich gleich-
zeitig die Zahl der Einwohner stetig ricklaufig entwickelte. Al-
lerdings ist zu bedenken, dass Wohnungen nicht allein von
Personen, sondern vielmehr von Haushalten nachgefragt werden.
Somit ist neben der Einwohnerzahl insbesondere die Zahl der
Haushalte von grofRer Bedeutung fur Stadtplanung und -ent-
wicklung.

Die Haushaltszahlen wiederum haben in den letzten Jahren konti-
nuierlich zugenommen. Somit ist festzuhalten, dass einerseits die
Zahl der Haushalte in der Regel standig zunimmt, wéhrend die
der Einwohner weiter abnimmt (siehe Abb. 1).
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Diese paradox erscheinende Situation hangt vorrangig mit dem
Trend zu immer kleineren Haushaltsgrofien zusammen. Betrug
diese um 1900 etwa 4,5 Personen, so hat sich dieser Durch-
schnittswert bis zum Jahre 2002 auf 2,1 Personen verringert (Sta-
tistisches Bundesamt).

Abb. 1: Die Entwicklung der Haushaltszahlen (Saulen: linke Achse)
und die durchschnittliche Haushaltsgrofie (Punkte: rechte
Achse) in Ostdeutschland 1991 bis 2000
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2002

Abgesehen davon ist festzustellen, dass die aktuelle Leerstands-
problematik vor allem in den ostdeutschen Stadten nicht nur dem
Fortzug von Einwohnern in andere Lander oder in das jeweilige
Umland, sondern gleichermal’en den zahlreichen Neubauvorha-
ben der 1990er Jahre geschuldet ist. So wurden in Ostdeutschland
von 1990 bis zur Jahrtausendwende ca. 300.000 Ein- und Zwei-
familienh&user errichtet und 350.000 Wohnungen im Geschoss-
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wohnungsbau fertig gestellt. Hinzu kamen etwa 80.000 Wohnun-
gen in bestehenden Geb&duden (zum Beispiel durch Dachausbau)
und die instandgesetzten, zu DDR-Zeiten unbewohnbaren Altbau-
ten in einer geschétzten GroRenordnung von rund 200.000 Woh-
nungen (KRAUTZBERGER 2001). Dabei standen bereits zur Wende
etwa 400.000 Wohnungen — meist im Altbau (Baualter 1910 und
alter) — leer. Die Neubau- und Sanierungsaktivitdten haben in
Teilmarkten zu einem Angebotstberhang geflhrt, welcher ein
wesentlicher Grund fur die aktuelle Leerstandproblematik ist. Die
alleinige Ursache der heutigen Schwierigkeiten ist er aber nicht.

Die Bevolkerungsverluste einzelner Stadte sind bereits so hoch,
dass es dort nicht nur zu einem Rickgang der Einwohner-, son-
dern auch der Haushaltszahlen gekommen ist. Die massive Sub-
urbanisierung/Stadt-Umland-Wanderung der mittleren 1990er
Jahre flhrte hierbei zu mindestens so gravierenden Einwohner-
rickgéangen der Kernstadte wie die Abwanderung in andere Regi-
onen. Heute ist der leer stehende Wohnraum in den unattraktiven
Marktsegmenten — unsanierte Alt- und Plattenbauten — konzen-
triert. Somit erscheint der aktuelle Leerstand, so paradox es wir-
ken mag, auch Ausdruck einer durchaus positiven Entwicklung.
Man muss nicht mehr das (wenige) akzeptieren, was es auf dem
Wohnungsmarkt gibt. Schlecht ausgestattete oder teuere Woh-
nungen sind nicht mehr gefragt und stehen leer. Diese Einschét-
zung soll jedoch nicht dartber hinwegtéuschen, dass jeder Woh-
nungs- bzw. Wohnortwechsel an individuelle finanzielle
Spielraume gebunden ist. Nicht jeder kann das vorhandene Ange-
bot wahrnehmen. Durch zahlreiche Fortziige hoherer Sozial-
schichten werden unter Umstanden Tendenzen der sozialen Ent-
mischung in einzelnen Stadtvierteln beftérdert. An dieser Stelle sei
angemerkt, dass die bisweilen gepriesene geringe Segregation der
DDR-Gesellschaft weniger ein Resultat des gesellschaftlichen
Fortschritts als vielmehr der Mangelwirtschaft war. Arbeiter und
Intellektuelle wollten nicht unbedingt, sondern sie mussten Tur an
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Tir wohnen. Demgegentber ist beim Eigenheimbau noch kein
Uberangebot festzustellen. Hier durfte auch in Zukunft eine nen-
nenswerte Nachfrage bestehen bleiben, obwohl gegen Ende der
1990er Jahre ein markantes Abflauen der Bevolkerungssuburba-
nisierung zu verzeichnen ist.

Selbst nach erfolgtem Rickbau der aktuell bestehenden Uberka-
pazitaten dirfte die Leerstandsproblematik weiter bestehen blei-
ben. Die Zahl der Haushalte sowie deren Wohnfldchenanspriiche
werden langfristig stagnieren. Allerdings gestaltet sich eine detail-
lierte Prognose, die beispielsweise konkrete regionale Aussagen
enthalt, als sehr schwierig. Sollte sich die Bevolkerungszahl
gemall der Modellrechnungen entwickeln, ware davon auszuge-
hen, dass der Bevolkerungsrickgang in der gesamten Bundesre-
publik spatestens ab 2020 zu einem unmittelbaren Rickgang der
Haushaltszahlen fuhren konnte (siehe Abb. 2). Allerdings drfte
die Altersstruktur dieser Haushalte anders aussehen als heute.
Wahrend 2002 etwa ein Viertel von ihnen aus Rentnern bestanden
hat, konnte deren Anteil voribergehend auf tber 40 Prozent an-
steigen. Daran dirfte auch ein spateres Renteneintrittsalter nur
wenig andern. Die zukinftigen Rentner werden in Zukunft an-
spruchsvoller sein als heute und etwa dieselbe Flache nachfragen
wie es derzeit Mittvierziger tun. Diese Entwicklung wird wahr-
scheinlich einen voribergehenden Nettozuwachs an Wohnfla-
chennachfrage bewirken. Auferdem ist damit zu rechnen, dass
sich die Wohnverhaltnisse in Ost- und Westdeutschland weiter
angleichen. Deshalb wird zunéchst die gesamte Wohnfl&achen-
nachfrage in Ostdeutschland voraussichtlich steigen (JusT 2003).
Die Konvergenz der Wohnverhéltnisse lasst sich jedoch nicht
automatisch auf die Qualitat der Wohnungen beziehen.

Weitere Bevolkerungsverluste durch Geburtenriickgdnge und
Abwanderungen durften aber zunéchst die zukinftige Entwick-
lung prégen und die sich bereits heute abzeichnenden Auswirkun-
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gen verstarken (JURCzZEK 2002). Der anhaltende Bevolkerungs-
rickgang durfte allerdings weitgehend graduell erfolgen, bei-
spielsweise weil &ltere Menschen weniger wandern. Eine Ent-
spannung der Gesamtsituation dirfte solange ausbleiben, bis sich
die wirtschaftliche Lage in Ostdeutschland nicht deutlich verbes-
sert. Den meisten Abwanderungen liegen bekanntermafRen 6ko-
nomische Motive zu Grunde. Insbesondere die GroRstadte hatten
in den letzten Jahren neben den Einwohnerverlusten durch nega-
tive Geburten- und Wanderungssaldi zuséatzlich unter den
Abwanderungen ins Umland zu leiden. Die meisten Umlandge-
meinden konnten wiederum ihre abwanderungsbedingten Bevol-
kerungsverluste durch die Zuwanderungsgewinne aus der Stadt-
Umland-Migration ausgleichen und haufig per Saldo sogar einen
Anstieg ihrer Einwohnerzahlen verbuchen.

Derzeit sind die Suburbanisierungsprozesse relativ gering ausge-
pragt. Vereinzelt kann gar eine leichte Umkehr im Sinne der
Umland-Stadt-Wanderung beobachtet werden. Unklar ist, ob es
sich nur um so genannte Kohorteneffekte handelt. So kdnnte es
sich bei der Rickwanderung um die Migration vormals im Um-
land angesiedelter Personen handeln, welche die Vorteile des
stadtischen Wohnens (wieder-) entdecken.
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Abb. 2: Entwicklung und Prognose der Haushaltszahlen in
Ostdeutschland 1990 bis 2030
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Es ist aber auch zu bedenken, dass gerade die ersten Kohorten der
,DDR-Baby-Boomer“, also die Angehdrigen der relativ starken
Geburtenjahrgange zwischen 1977 und 1988, in die Phase der ers-
ten eigenen Haushaltsgrindung gekommen sind — wobei diese
gegebenenfalls nach der Wende zundchst mit ihren Eltern aus der
Stadt in das suburbane Umland gezogen waren. Es entspricht den
gangigen Annahmen, dass die Haushaltsgriindung dieser jungen
Erwachsenen ausbildungs- und arbeitsbedingt tendenziell in den
Stadten erfolgt und mit Umland-Stadt-Migration verbunden ist.
Ware die zu beobachtende Rickwanderung in die Stadte alters-
spezifisch selektiv und vor allem lebenszyklusbedingt, so ware
durch die darauf folgenden schwachen Kohorten (ausgesprochen
geburtenschwache Jahrgange der Nachwendezeit) langfristig be-
reits deren Ende absehbar. Andererseits — auch wieder gemaR der
Stellung im Lebenszyklus — diirften sich aus diesen Jahrgéngen in
Zukunft die potenziellen Suburbaniten rekrutieren, so dass neue
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Wanderungsverluste der Kernstadte gegenuber den Umlandge-
meinden zu erwarten waren. In den Stadten aber wiirde dann nicht
eine nachfolgende Generation neuer ,,Haushaltsgrinder* die lee-
ren Wohnungen in &hnlichem MafRe nachfragen wie dies zuvor
der Fall war, da die Geburtsjahrgdnge ab 1990 ausgesprochen
schwach sind. In Fachkreisen wird daher trotz beginnender Woh-
nungsruckbauaktivitaten ein ,,zweiter Leerstandsschock® fiir die
meisten ostdeutschen Stadte erwartet.

Trotzdem ist festzuhalten, dass eine verlassliche Prognose der zu-
kinftigen Entwicklung einzelner ostdeutscher Stadte kaum mdg-
lich ist, weil es (noch) kein Wanderungsgleichgewicht zwischen
West- und Ostdeutschland sowie zwischen Stadt und Umland
gibt. Zwar sind 6konomische Motive fiir Wanderungen insbeson-
dere bei jungen Menschen stets ein wichtiger Grund, allerdings
spielt eben auch der Lebenszyklus dabei eine bedeutende Rolle.
Diese teilweise Uberlagerung alterspezifischer und soziotkono-
mischer Motive als ausschlaggebendes Moment fiir Migration-
sentscheidungen macht es schwer, tragfahige VVorhersagen zu tref-
fen.

Sehr wahrscheinlich werden die relativ stabilen und aktiven Zent-
ren wie z.B. Leipzig, Dresden oder Jena ihre Einwohnerzahlen
durch Zuwanderung zuné&chst stabilisieren konnen. Dies durfte
allerdings zu Lasten mittlerer und Kkleiner Stadte in peripheren
Lagen geschehen (GOSCHEL 2003).

Politische Entscheidungen und gesetzliche Rahmenbedingungen
beeinflussen die Entwicklung ebenfalls direkt oder indirekt: die
Gewéhrung der Eigenheimzulage ohne regionale Differenzierung
beispielsweise fordert Suburbanisierung auch dort, wo die Stadt-
kerne bereits heute soziodemographisch und -6konomisch zu ero-
dieren drohen. Das Gesicht der Innenstadte und die Entwicklung
von Einzelhandelseinrichtungen an der Peripherie werden durch
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Gewerberecht und steuerliche Mechanismen starker beeinflusst
als durch stadtebauliche Leitbilder (FUHRICH 2003).

Sowohl die aktuelle Situation als auch die sich mittelfristig ab-
zeichnende Entwicklung der Bevolkerungszahlen ostdeutscher
Stadte mogen bisweilen entmutigend wirken, da doch ,,Wachs-
tum“ gemeinhin als wichtigster Indikator fur Fortschritt und
Attraktivitat gewertet wird. Dabei ist diese Bewertung fir die de-
mographischen Verhéltnisse nicht immer zutreffend. Zundachst
wére festzuhalten, dass es keine ,,optimale Bevolkerungszahl*
gibt. Dicht besiedelte Lander, wie etwa die Benelux-Staaten, kon-
nen genauso wie dinn besiedelte Lander — etwa Norwegen,
Schweden oder Finnland — einen hohen Lebensstandard aufwei-
sen. Genauso wenig ist BevoOlkerungswachstum ein Garant fir
Lebensqualitidt und stetiges Wirtschaftswachstum oder leistungs-
fahige Sozialsysteme, wie ein Blick auf die Entwicklungsléander
leicht zeigt.

Gerade fiir ein bevolkerungsstarkes Land wie die Bundesrepublik
konnen sich aus einer ricklaufigen Bevolkerungszahl — im Sinne
der Bewahrung unserer Ressourcen — auch Chancen ergeben. Die
grolRe Herausforderung ist nicht primar die stagnierende bzw.
ricklaufige Einwohnerentwicklung, sondern die Verschiebung
des Altersquotienten. Auch hier sind entsprechende Chancen zu
ergreifen: die ,,Alten von Morgen* haben eine langere Lebenser-
wartung. Sie werden im Durchschnitt aber auch geslnder sein und
sich langer im Berufsleben und der Gemeinschaft einbringen
konnen. Auch sie werden konsumieren. Um ein solches Engage-
ment zu ermdglichen, mussen bereits heute die Weichen gestellt
werden, gerade auch in der Kommunalpolitik sowie in der Stadt-
und Siedlungsplanung.

Bei aller Diskussion zur Zahl der Einwohner und Haushalte darf
auch nicht vergessen werden, dass ,,Schrumpfung® nicht unbe-
dingt eine direkte Folge der Bevolkerungsentwicklung ist.
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Vielmehr liegt diesem Ph&anomen ein Blindel 6konomischer, sozi-
aler und demographischer Faktoren zu Grunde. Dabei ist nicht
auszuschlieRen, dass die aktuelle Stagnation in einigen Regionen
partiell auf den negativen demographischen Verhaltnissen basiert.
Eine bloRe optische Beseitigung sichtbarer Auswirkungen, wie sie
beispielsweise der Wohnungsleerstand darstellt, wird sicherlich
keine nachhaltige LOsung sein kdnnen. Rucklaufige Entwicklun-
gen sind stets auch auf die 6konomische Situation zurtckzuftih-
ren, die daher in besonderem MaRe beriicksichtigt werden muss.
Problematisch wird es dann, wenn mehrere Faktoren (demogra-
phischer Wandel, wirtschaftliche Verhéltnisse u.d.) gleichzeitig
Schwachen aufweisen. Dieser Gefahr soll aktuell mit dem Bund-
Lander-Programm ,,Stadtumbau Ost*“ begegnet werden, das die
Erarbeitung ,,Integrierter Stadtentwicklungskonzepte* voraus-
setzt.
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3. Vorrangige Arbeitsfelder flr die Stadte

Der Leerstand von Wohngeb&uden und brach gefallenen Gewer-
beanlagen stellt aktuell den auffélligsten Missstand in ostdeut-
schen Stadten dar. Bei allen Uberlegungen zur Restrukturierung
und zum Umplanen gilt es nicht zu vergessen, dass Stadtplanung
und Stadtebau in ihrer Wirkung nicht tberschétzt werden dirfen
(FUHRICH 2003). Viele Politikbereiche wirken auf die Stadt ein
und beeinflussen ihre Entwicklung nachhaltig. Was sich heute als
gesellschaftliche Aufgabe unter dem Schlagwort ,,Stadtumbau
Ost* verbirgt, ist weit mehr als nur die Aufwertung der Kernstadte
und der Abriss leer stehender Gebaude. Die ostdeutschen Stéadte
sind derzeit mit einer Vielzahl schwieriger Entwicklungen kon-
frontiert, die bisweilen keine historische Entsprechung haben oder
anderswo in dhnlicher Weise bestehen wirden (siehe Tabelle 2).
Somit kann zu deren Bewaltigung kaum auf Erfahrungen oder be-
reits existierende Modelle zurlickgegriffen werden. Trotz aller
Unsicherheiten missen problembezogene Vorgehensweisen neu
entwickelt werden. Diese Situation erfordert hohes Verantwor-
tungsbewusstsein bei gleichzeitiger Risikobereitschaft, da heute
gegebenenfalls auftretende Denk- und Arbeitsfehler in Zukunft
nur schwer zu korrigieren sein werden. Die Zeit fir voranschrei-
tende KoordinierungsmalRnahmen drangt. Unter den 6konomi-
schen Zwangen von Wohnungswirtschaft und Stadtplanung wer-
den durch erste Um- und RiickbaumaRnahmen bereits jetzt Fakten
geschaffen, obwohl tragfahige Konzepte erst in recht sparlicher
Zahl vorhanden sind. Das Dilemma aus akutem Handlungsbedarf
und erforderlichem Zeitaufwand durfte kurzfristig nicht optimal
|0sbar sein. Auch ist der Problemdruck beziiglich des Riickbaus
von Wohnraum regional unterschiedlich stark: im Slden tenden-
ziell groRer als im Norden (siehe auch Tabelle 1).

31



Die Rahmenbedingungen fur die Stadte in den neuen L&ndern
sind momentan nicht besonders ginstig. Bevolkerungsrickgang
ist und bleibt fiir die meisten Stédte problematisch. Nach dem Ab-
flauen der umfangreichen Stadt-Umland-Wanderungen, welche
den Kernstadten der ostdeutschen Verdichtungsraume Mitte der
1990er Jahre deutliche Einwohnerverluste einbrachten, sind zwar
mittlerweile erstmalig auch gegenlaufige Trends erkennbar. Den-
noch muss damit gerechnet werden, dass sich die Sozialstruktur
negativ entwickeln koénnte. Der Anteil der Rentner, Sozialhilfe-
empfanger und Arbeitslosen im Vergleich mit denjenigen, die im
produktiven Arbeitsprozess stehen, kann steigen. Bedingt durch
Abwanderung drohen Kaufkraftverluste. Und dabei weist bisher
keine ostdeutsche Stadt eine dem bundesdeutschen Durchschnitt
entsprechende Kaufkraftkennziffer auf. Spitzenreiter mit etwa
90 Prozent sind Potsdam, Jena und Dresden.4 Die Konkurrenz der
Shopping Center auf der ,,griinen Wiese* gegenulber den Innen-
stadten besteht weiterhin. Angesichts der wachsenden Attraktivi-
tat der Stadtzentren durch erfolgreiche Innenstadtplanung sehen
sich die grofien Einkaufszentren im Umland zu Reaktionen ge-
zwungen. ,,Die griine Wiese rustet auf” stellte der Leipziger Bau-
referent Engelbert Lidke-Daldrup kirzlich fest. Zudem weisen
die grolRen peripheren und innerstadtischen Shopping-Center der-
zeit bereits Uberkapazitaten auf, da der Markt gesattigt ist. Hier
konnte es zu weiteren, neuen Handlungsbedarfen fir Umbau bzw.
Konversion kommen. Dies gilt es in der Stadt- und Regionalpla-
nung zu bertcksichtigen.

Problematisch ist bisweilen die bauliche Struktur. Ostdeutsche
Stadte mit hohen Grinderzeit-Altbaubestdnden weisen meistens
einen markanten Anteil unsanierter oder gar unbewohnbarer Ge-
b&ude auf. Gerade diese jedoch prégen das Stadtbild auf negative

4 Daten der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) 2003.
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Weise. Durch die Eigentiimerstruktur — haufig Privatpersonen —
sind schnelle Rickbau- und Umgestaltungsmalinahmen nur
schwer zu realisieren. Nicht viel glnstiger ist die Situation solcher
Wohnstandorte, die vom sozialistischen Stadtebau gepragt sind.
In der vormaligen DDR wurden — so stellt es sich aus heutiger
Sicht dar — Uberwiegend standardisierte Wohnungen an ungtinsti-
gen Standorten gebaut. Die bestehenden Quartiere der ,,bourgeoi-
sen* Altstadte hatte man aus ideologischen Grinden systematisch
vernachlassigt. Erst der letzte Funfjahresplan der DDR nahm das
Bauen in den Innenstadten wieder zaghaft auf. Die meisten neuen
Wohnviertel befanden sich daher in Stadtrandlage. Der damals
neu geschaffene Wohnraum wiederum konzentrierte sich im We-
sentlichen auf Mehrfamilienhduser des komplexen Wohnungs-
baus. Dadurch erfolgte in der friiheren DDR trotz sinkender Be-
volkerungszahlen eine Ausweitung der Siedlungsflache, wahrend
die Zahl unbewohnbarer innenstadtnaher Altbauten stetig zu-
nahm.

Der Eigenheimbau spielte trotz entsprechender Winsche der Biir-
ger nur eine marginale Rolle; und wenn, dann vorrangig im land-
lichen Raum. Somit verwundert es nicht, dass auf dem heutigen
Mietermarkt (dies bedeutet, dass weniger Wohnraum nachgefragt
wird, als auf dem Markt verfligbar ist) sowohl die unsanierten
Altbauten der Griinderzeitjahre als auch die meistens unattrakti-
ven Plattenbauviertel aus DDR-Zeiten an den Peripherien der
Stadte wenig nachgefragte Wohnstandorte sind. Eine Ausnahme
stellen die vielfach innenstadtnah gelegenen, sanierten Wohnblo-
cke der 1960er Jahre dar. Hier gibt es kaum Leerstdnde. Sowohl
das &uRere Erscheinungsbild der Wohngebaude als auch insbe-
sondere deren giinstige Lage im Stadtgefiige mit hohem Grinfla-
chenanteil tragen zu einer positiven Beurteilung bei. Allerdings ist
ebenfalls zu berlcksichtigen, dass die Nachfrage in gewissem
Malie auch mit der spezifischen Altersstruktur der dortigen Be-
wohner zusammenhéngen diirfte. Da Wohnbldcke in der friiheren
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DDR meist kohortenweise von Haushalten im Stadium der Fami-
liengriindung bezogen wurden, waren die Bewohner der in den
1960er Jahren entstandenen Siedlungen zum Zeitpunkt der politi-
schen Wende bereits im fortgeschrittenen Alter. Mit zunehmen-
dem Lebensalter aber sinkt die Neigung, die angestammte und in
der Regel kostenginstige bisherige Wohnung zu verlassen, auch
wenn bessere Angebote verfiigbar sein sollten.

Auf Grund der hohen Uberkapazititen im Mietwohnungssektor ist
festzustellen, dass heute durchaus attraktive Wohnungen in guten
Lagen leer stehen. Zwar zahlen viele sanierte Grinderzeitviertel
zu den bevorzugten Wohnstandorten und weisen entsprechende
Zuzuge auf, diese sind aber — wegen des grolien Angebots — zu-
nehmend selektiver. Empirische Studien zeigen, dass Wohnungs-
leerstand nicht mehr ein alleiniges Phanomen der unsanierten Ge-
baude ist. Die Erkenntnis der mittleren 1990er Jahre, dass die
sanierten Grinderzeitquartiere ihre Einwohner wieder gewinnen
wiurden, stimmt daher nicht berall. Das Angebot Ubertrifft selbst
in den wachsenden ostdeutschen Grof3stddten die Nachfrage
merklich.

Als ausgesprochen problematisch ist die schwache 6konomische
Basis der Bewohner zahlreicher ostdeutscher Stadte zu bewerten.
Damit einher geht neben unsicheren Arbeitsplatzen und hoher
Erwerbslosigkeit eine generell geringe Eigenkapitaldecke ostdeut-
scher Privathaushalte. Solche Umstande fordern die Migrations-
bereitschaft, wobei es sich nicht nur um Arbeitslose handelt, wel-
che in anderen Wirtschaftsraumen ein Auskommen zu finden
versuchen. Zu den Abwandernden zdhlen vielfach solche Men-
schen, die einen Arbeitsplatz haben. In anderen Regionen ver-
sprechen sie sich meistens eine bessere Entlohnung fur die gleiche
Arbeit und mehr Planungssicherheit in der Gestaltung ihres indi-
viduellen Lebens. Daher erscheint es nur folgerichtig, dass gemaf3
aktueller Umfragen (BBR, GATZWEILER et. al. 2003) die Arbeits-
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und Verdienstmdglichkeiten sowie das Angebot an Ausbildungs-
platzen als dringendste subjektive Defizite der Lebensbedingun-
gen in den ostdeutschen Stadten angesehen werden. Zum Ver-
gleich: Als groRte Probleme werden in den westdeutschen Stadten
Kriminalitdt und Gefahren im Strallenverkehr genannt. Arbeits-
und Verdienstmoglichkeiten rangieren dort erst auf den nachfol-
genden Platzen.

Weiterhin stellen sich in Ostdeutschland die tendenziell sinkenden
Steuereinahmen und Geldzuweisungen als Nachteil dar. Aulier-
dem muss zukinftig wahrscheinlich mit weniger Fordermitteln
gerechnet werden, als dies heute der Fall ist. Im Jahre 1998 lagen
die kommunalen Steuereinnahmen pro Kopf der Bevolkerung le-
diglich bei etwa einem Drittel des Vergleichswertes in West-
deutschland. Die Etats der Offentlichen Haushalte reichen nicht
mehr aus, um die erforderlichen Investitionen der kommunalen
Infrastruktur zu tatigen, weil wachsende anderweitige Aufwen-
dungen die verbleibenden Spielraume einengen. Dadurch dirften
auch die Auftrdge an die Privatwirtschaft und insbesondere den
Mittelstand seitens der o6ffentlichen Hand weiter abnehmen.

Trotz der weiterhin zu erwartenden Bevdlkerungsverluste wird
die daraus resultierende geringere Auslastung der infrastrukturel-
len Einrichtungen wahrscheinlich zunehmende Kosten verursa-
chen und ebenfalls Um- sowie Rickbaumalnahmen erfordern.
Hierbei geht es nicht nur um eine Ausdinnung von Kultur-, Bil-
dungs- und Betreuungseinrichtungen, sondern vor allem auch um
eine Konzentration des Stral’enbaus sowie von Ver- und Entsor-
gungsanlagen. Bei abnehmenden Einwohnerzahlen drohen beste-
hende Infrastruktureinrichtungen mit langer Restlaufzeit zuneh-
mend ineffizient zu werden. Der Rickgang des Verbrauchs an
Trinkwasser, Energie und Konsumgitern mag zwar aus Sicht des
Ressourcen- und Klimaschutzes positive Elemente aufweisen. Die
betriebswirtschaftlichen und technischen Folgen fir die Infra-
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struktursysteme durften jedoch mit negativen Auswirkungen fir
Anbieter und vor allem Verbraucher verbunden sein. Minderaus-
lastung der Infrastruktur kann nicht nur zu technischen Problemen
fihren. Bei sinkender Einwohner- und Siedlungsdichte steigt auch
der Fixkostenanteil fir die Versorgung der Kunden, was entspre-
chend umgelegt werden muss.

In einigen Bereichen wird es trotz sinkender Nachfrage kaum
Einsparpotenziale geben. Das Vorhandensein differenzierter Bil-
dungsangebote beispielsweise stellt eine strategische Ressource
dar, welche auch und gerade in Fortzugsgebieten gewahrleistet
werden muss. Die Kosten pro Schiler und Studenten nehmen
wahrscheinlich sogar eher zu (JusT 2004). Es scheint ohnehin ein
Merkmal der 6ffentlichen Infrastruktur zu sein, dass nur begrenzte
Spielraume fir Kostensenkungen bestehen. Auch der Offentliche
Personennahverkehr leidet unter einer geringeren Auslastung. Um
wenigstens akzeptable Mindeststandards einzuhalten, werden zu-
kiinftig neue Betriebskonzepte erforderlich sein. Ebenso ist zu be-
ricksichtigen, dass eine Reduzierung der bebauten Flache einer
Stadt trotz sinkender Einwohnerzahlen zur Zunahme des motori-
sierten Individualverkehrs fihren kann (GOscHEL 2003). Diese
hohen Verkehrsleistungen wiederum bedingen hohe Kosten fur
Unterhalt und Instandsetzung der StraRen.
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Tabelle 2: Rahmenbedingungen flir die Entwicklung ostdeutscher
Stadte

Rahmenbedingungen

e , Ererbte”, ungiinstige Strukturen der DDR-Stadtentwicklung
e Demographischer Wandel
e Unglnstige Wirtschaftslage

e Sinkende Steuereinnahmen, Mittelzuweisungen und Fordermoglichkei-
ten

e \Wohnungsiiberhang, Leerstand

e Gefahr der Insolvenz von Wohnungsunternehmen

e Konkurrenz der ,,griinen Wiese*

e Ricklaufige Investitionen in Einzelhandel und Wohnungsbau
e Geringe Eigenkapitalausstattung der Blirger

e Sinkende Nachfrage der 6ffentlichen Infrastruktur bei steigenden Kos-
ten

o Starke Identifikation der Biirger mit ihrer Stadt und Region
e Forderung durch das Bund-Lander-Programm ,,Stadtumbau Ost*
e Problembewusstsein und Wille zur Veranderung

e Nachholbedarf beziiglich der Eigentumsbildung und Wohnfldchenan-
spruche

e Zunachst wachsende Haushaltszahlen trotz sinkender Gesamtbevolke-
rung

Allerdings gibt es durchaus MaRnahmen, welche die kurz- und
mittelfristig erforderlichen Aktivitaten sinnvoll untersttitzen konn-
ten. So besteht noch ein nennenswerter Nachholbedarf im Bereich
der Wohneigentumsbildung und in Bezug auf die durchschnittli-
chen WohnflédchengréRen. Kurzfristig ist trotz der sinkenden Be-
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volkerungszahl in den ostdeutschen Stadten mit steigenden Haus-
haltszahlen zu rechnen. Sollten die Neubauaktivitaten, vor allem
Im Geschosswohnungsbau, stagnieren, dann koénnten die Riick-
baumalinahmen wirklich greifen und der Leerstand nur noch mo-
derat ansteigen bzw. sogar sinken.

Trotz aller Probleme wurden in den letzten Jahren durch Woh-
nungssanierung und Neubau erhebliche Erfolge erzielt. Darauf
muss starker verwiesen werden. Da das Regionalbewusstsein der
Bevolkerung in der Regel ausgeprégt ist, sollte die Identifikation
der Burger mit ihrer Region und ihrer Wohngemeinde noch stra-
tegischer in imagebildenden Kampagnen einbezogen werden.
Nicht zuletzt gilt es, das Selbstbewusstsein der in den ostdeut-
schen Stadten lebenden Bevdlkerung zu starken und ihr die Be-
sonderheiten ihres Heimatraumes néher zu bringen.
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Tabelle 3: Indikatoren stadtischer Problemlagen

Problemorientierte Indikatoren zur Stadtentwicklung

Demographische Dimension

Bevolkerungs-
entwicklung

uberdurchschnittlicher Einwohnerriickgang

Wanderung

negativer Wanderungssaldo, geringe bis fehlende interre-
gionale und internationale Zuwanderung

Altersstruktur

starke/zunehmende Uberalterung

Haushalts-
strukturen

unterdurchschnittliche/riicklaufige Bedeutung von jungen
Haushalten und Familien

Okonomische Dimension

Arbeitsmarkt

uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit, niedrige Erwerbs-
quote

Einkommen, |ricklaufige Realeinkommen, geringe Kaufkraft

Kaufkraft

Branchen- Deindustrialisierung (Bedeutungsverlust des sekundéren
struktur Sektors)

Kommunale |fehlende Einnahmen, Uberdurchschnittliche Defizite,
Finanzen wachsende Einsparungen

Wohnungs- hoher/zunehmender Wohnungsleerstand, Uberangebot
markt auf vielen Teilmarkten (,,Mietermarkt*)

geringer Anteil an innerstadtischem Wohneigentum

Infrastrukturelle, kulturelle Dimension

Freizeit geringe/einseitige Moglichkeiten der Freizeitgestaltung
Kultur abnehmendes/einseitiges Angebot
Bildung geringe/riicklaufige Bedeutung als Ausbildungsstandort

Quelle: verandert nach Wiest (2004)
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Sicherlich gibt es kein Patentrezept fiir einen nachhaltigen Stadt-
umbau. Jeder Standort hat seine spezifischen, unterschiedlich
stark ausgepragten Schwéchen und Starken. Diese gilt es gezielt
zu identifizieren und effektiv zu beseitigen (siehe Tab. 3). Man
darf nicht vergessen, dass eine stagnierende bzw. rucklaufige
Entwicklung in Zukunft ein Alltagsproblem vieler europaischer
Stédte sein konnte, da wir das beschriebene Phdnomen tendenziell
auch in anderen Staaten Europas antreffen. Daher ist ein frihzei-
tiger Austausch von Erfahrungen untereinander notwendig, um
interessante LoOsungsmaoglichkeiten kennen zu lernen, so dass
nicht jede betroffene Stadt mit allen ihren Problemen vollig auf
sich allein gestellt ware.

Auf Grund der augenblicklich vorherrschenden Trends lassen sich
vorrangig wichtige Arbeitsfelder bestimmen. Als besonders vor-
dringlich erscheinen MalRnahmen gegen die drohenden finanziel-
len Ausfélle durch sinkende Steuereinnahmen, geringere finan-
zielle Zuweisungen und FoOrdermdglichkeiten, bei gleichzeitig
steigenden Ausgaben flr die soziale und technische Infrastruktur.

Zum global angelegten ,,Stadtumbau Ost“ gibt es keine Alternati-
ven. Ein Rickbau langfristig unvermittelbarer Gebaude stellt kei-
nen Verlust, sondern vielmehr einen Gewinn dar. Leerstand be-
eintrachtigt nicht nur das Stadtbild, sondern kann beispielsweise
auch Vandalismus anziehen. Bei der Vorgehensweise spielt die
Richtung der vorgesehenen MalRnahmen — namlich von aufen
nach innen — eine Rolle. AulRerdem ist Kreativitat gefragt. Daher
sollten beispielsweise Nachfolgekonzepte fir Brachen und neue
Freiflachen erarbeitet werden, die trotz geringer finanzieller
Spielrdume Uber eine Nutzung als Grinflache hinausgehen. Im
Baugesetzbuch ist die Innenentwicklung als Strategie normativ
festgeschrieben. Diese Maxime muss verstarkt in den Vorder-
grund geriickt werden. Das heilst konkret, dass eine Bestandsent-
wicklung zu bevorzugen ist, wobei fir leere Gebaude fallweise
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uber ihre Weiternutzung durch Anpassung, Wiedernutzung, Um-
nutzung, Konservierung oder aber ihren Abriss entschieden wer-
den muss. Hierzu sollten auch Fragen zur stadtebaulichen Dichte
und Qualitat erOrtert werden.

Beziglich der offentlichen Infrastruktur ist sowohl der quantitati-
ve als auch der qualitative Bedarf zu beriicksichtigen. Altere Biir-
ger fragen eine andere Infrastruktur nach als junge Menschen.
Dies bedeutet aber nicht, dass es besondere Einsparpotenziale bei
den jungen Blrgern oder Familien géabe; im Gegenteil. Um weite-
re Abwanderungsverluste zu bremsen und um langfristig eine
nachhaltige Entwicklung zu beglnstigen, sollte Kindern, Jugend-
lichen, jungen Menschen und Familien besondere Aufmerksam-
keit geschenkt werden. Hier gilt es einen langen Atem zu behal-
ten: die Frichte erfolgreicher kommunaler Jugend- und
Familienpolitik kdnnen mit Sicherheit nicht kurzfristig geerntet
werden.

Attraktivitatsverluste einzelner Standorte durch Leerstand, dro-
hende soziale Segregation sowie eine abnehmende Qualitat von
Architektur und Stadtgestalt sind als weitere prioritare Aufgaben
zu nennen, die zielgerichtet zu I16sen wéren. GleichermalRen miss-
ten die Stadt-Umland-Beziehungen anders geordnet werden, sei
es durch formelle oder informelle Verfahren. Die Kernstadte kon-
nen nicht mehr langer die Hauptlast fir den Erhalt héherwertiger
stadtischer Infrastruktur tragen, welche von den Birgern der ge-
samten Region in Anspruch genommen werden. Hier ist Koopera-
tion dringend notwendig. Diese wird zwar immer wieder gefor-
dert, doch in der Praxis hat sich der tatséachliche Wille zur
gemeinsamen Probleml6ésung bislang nicht durchsetzen kdnnen.
Vielmehr dominieren Kirchturmpolitik und Abgrenzung, was
nicht zuletzt auch auf die kommunalpolitische Autarkie zuriickzu-
fihren ist. Beim Ruckbau ist ebenfalls starker auf die tbergrei-
fende Beteiligung aller relevanten Akteure zu achten. AuRRerdem
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sollte er sich nicht Gberwiegend auf die ,,Platte” konzentrieren
und somit in der Hauptlast von den Wohnungsgesellschaften und
bzw. oder -genossenschaften getragen werden.

Tabelle 4: Vorrangige Arbeitsfelder flir die ostdeutschen Stadte

Vorrangige Arbeitsfelder

e Kommunale Finanzen
e Beteiligung am Programm ,,Stadtumbau Ost*

o Offentlichkeitsarbeit fir einen gemeinschaftlich  akzeptierten
Stadtumbauprozess

e (Quantitative Bedarfsverdnderungen der technischen und sozialen
Infrastruktur

e Qualitative Bedarfsdnderung technischen und sozialen Infrastruktur
e Nachhaltige Kinder- und Familienférderung

e Neue Umlage- und Organisationsformen wegen steigender Infrastruk-
turaufwendungen

e Qualitat und Attraktivitat der Stadtviertel sowie von Stadtgestalt und
Architektur

e [ eerstand und Wohnungswirtschaft

e |Integrierte Stadtentwicklung unter Einbeziehung aller relevanten
Akteure

e Interkommunale Kooperation, Stadt-Umland-Kooperation

Bei allen Uberlegungen ist zu bedenken, dass Politik und Planung
stets nur eingeschrankte Gestaltungsmdglichkeiten haben. Win-
schenswert ware ein von moglichst vielen Akteuren gestalteter
Stadtumbau. Um dies zu stimulieren, sind Anreizsysteme — Inves-
titionen, Innovationen und Incentives — sicherlich die beste Vari-
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ante. Angesichts der komplexen und dringlichen Herausforderun-
gen muss jedoch auch Uber den Einsatz restriktiver MalRnahmen
nachgedacht werden.
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4. Entwicklungsperspektiven und
Handlungsoptionen

Angesichts der bestehenden Rahmenbedingungen mogen die
Entwicklungsperspektiven und Handlungsoptionen zunéchst be-
grenzt erscheinen. Auf Grund der aufgezeigten Probleme gilt es
jedoch, positive Entwicklungschancen fur die Zukunft vorzuberei-
ten. Allerdings ist eine baldige Umkehr der demographischen
Verhaltnisse kaum zu erwarten. Selbst wenn die Reproduktionsra-
ten deutlich ansteigen wirden, wére es ein langwieriger Prozess,
bis sich die Einwohnerzahl auf dem heutigen Niveau stabilisieren
wurde. Daher missen wir uns jetzt mit den aktuellen Lebensbe-
dingungen auseinandersetzen, so dass es dringend geboten er-
scheint, zeitnah unsere lebenswerten Stadte auch unter schwieri-
gen Voraussetzungen zu erhalten. Als generelle Leitlinie
hinsichtlich nachhaltiger Stadtentwicklung kann beispielsweise
die Qualitatsvereinbarung der am ExWoSt-Programm> ,,Stadte
der Zukunft* teilnehmenden Kommunen dienen.

Tab. 5: Qualitatsvereinbarung der ,,Stadte der Zukunft*

e Haushélterisches Bodenmanagement

e Vorsorgender Umweltschutz

e Stadtvertragliche Mobilitatsteuerung

e Sozialverantwortliche Wohnraumversorgung

e Standortsichernde Wirtschaftsforderung

Quelle: BMVBW; ExWoSt

5 ExWoSt: Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau
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Zwei Feststellungen sind diesbeziiglich besonders wichtig: Ers-
tens sollte trotz stagnierender bzw. ricklaufiger Entwicklungen
sowie finanzieller Engpésse weiter in die Qualitat der Stadte in-
vestiert werden, die in der propagierten Wissensgesellschaft junge
und innovative Menschen anzégen. Zweitens ist eine gefestigte
okonomische Basis die Voraussetzung flur nachhaltiges Wachs-
tum bzw. Stabilisierung. Der Einfluss der Kommunalpolitik auf
die wirtschaftliche Entwicklung ist bekanntermalien begrenzt. Es
sollte daher akzeptiert werden, dass man mit dem erreichten Le-
bensstandard zundchst auskommen muss. Etwas weniger an
Quantitat bedeutet nicht automatisch weniger an Qualitat; das
heildt, besser eine begrenzte Auswahl hochwertiger Projekte an-
statt ein mittelmaéfiges ,,muddeling through®.

Ein besonders wichtiger Aufgabenbereich in Ostdeutschland ist
sicherlich die Reduzierung der Wohnungsleerstande. Beziglich
der baulichen MalRnahmen sind Rickbau und Abriss — zumal for-
derféhig — als praktikabler Weg anzusehen. Das Leitbild der tradi-
tionellen, im Kern kompakten europdischen Stadt durfte hierbei
ein geeigneter und allgemein akzeptierter Mal3stab sein. Wenn
Stadte in ihrer demographischen und 6konomischen Entwicklung
stagnieren, sollte auch unter dem Aspekt der 6kologischen Nach-
haltigkeit die Chance ergriffen werden, den Flachenverbrauch
nach dem Motto ,,Stadtentwicklung bedeutet nicht zwangslaufig
Stadterweiterung® einzudammen. Innenentwicklung und Be-
standspflege haben demnach gegeniber einer weiter voranschrei-
tenden AufRenentwicklung Vorrang. ldealerweise kommt es zur
Folgenutzung von Brachen und der durch Rickbau geschaffenen
Freiflachen, wo sich neue Ansiedlungen orientieren sollen.

Die Erfahrungen des ExWoSt-Forschungsfeldes ,,Stadte der Zu-
kunft“ zeigen, dass ein ungesteuerter Schrumpfungsprozess zu
asymmetrischen raumlichen Nutzungen fuhrt und somit mehr Fla-
chenverbrauch pro Kopf der Bevolkerung und eine geringere E-
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nergieeffizienz mit sich bringt (BAUER 2003). Daher sollte die
kompakte, urbane Stadt auch bei riickldufigen Entwicklungstrends
und unvermeidbarer stadtebaulicher Auflockerung das wichtigste
Leitbild bleiben. Bei fachméannischer Planung und erfolgreicher
Steuerung erscheinen die Negativszenarien ,,Fragmentierung“ o-
der ,,Perforation” der Stadte vermeidbar. Stadt definiert sich in
Mitteleuropa unter anderem uber ihre Dichte, die nicht zwangs-
ldufig Bestand haben durfte. Sie versteht sich aber auch Uber
Symbole, Bauten und Formen. Im Zuge des Stadtumbaus sollte
das starker beriicksichtigt werden, damit das angestrebte Ziel er-
reicht und der eingeleitete Prozess von den Blrgern mitgetragen
wird. Dazu erscheinen Untersuchungen erforderlich, welche sich
mit der Bedeutung stadtebaulicher Charakteristika des jeweiligen
Ortes flr seine Burger befassen. Wenn die wichtigsten Identifika-
tionspunkte — und das missen nicht zwangslaufig historisch be-
deutsame oder physiognomisch herausragende Bauwerke sein —
erhalten und gepflegt werden, dirfte es ungleich einfacher sein,
einen effektiven, gemeinhin akzeptierten Stadtumbau zu vollzie-
hen, bei dem die Bausubstanz minderer Qualitat zugunsten einer
hoherwertigen Bebauung weicht. Dabei ist jedoch die selektive
Umsetzung einzelner Vorzeigeprojekte nicht nachhaltig. Der
rick- bzw. umgebaute Wohnblock inmitten (halb-) leerstehender
un- bzw. teilsanierter Plattenbauten gibt weder Impulse, noch
stellt er einen stadtebaulichen Gewinn dar. Um- und Rickbau
sollten vielmehr quartierweise, also flachenhaft statt punktuell er-
folgen. An Stelle der ,,schrumpfenden Stadt“ entstlinde dann eine
»,schlanke Stadt“, welche mehr Lebensqualitdt durch weniger
Dichte aufweisen und in starkerem Malle hoheren Wohnanspru-
chen geniigen wirde.

Bisweilen wird der Vorschlag gedul3ert, dass man durch eine zu-
nehmende Orientierung auf die innerstadtischen Wohnlagen auch
die weitere Stadt-Umland-Wanderung von Bevolkerung, Indu-
strie-, Gewerbe- und Freizeiteinrichtungen einddmmen koénnte.
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Basis hierfir wéren eine funktionierende interkommunale Stadt-
Umland-Kooperation und die Einrichtung von Immobilienmana-
gement-Systemen. Flankierend dazu erscheinen restriktive Vor-
schriften von Landes- und Regionalplanung erforderlich. Denn
auch in ,,schrumpfenden® Stadten ist Bauland in der Regel teuerer
als in deren Umland; insbesondere wenn es sich um Brach- oder
Rickbaufldchen handelt, welche mit hohem finanziellem Auf-
wand (zum Beispiel durch Altlastensanierung) beraumt werden
mussten. Die interkommunale Konkurrenz um Bewohner und
Gewerbe ist unter anderem wegen der einwohnerzahlbasierten
Mittelzuweisungen oder des dringend benétigten Steueraufkom-
mens nachvollziehbar. Im globalen Wettbewerb kommt es aber
auch auf die Durchsetzungsfahigkeit der gesamten Region an. Ein
hoheres Mal} an Kooperation und gemeinsamer Strategie ist des-
halb im Prinzip vorteilhafter als Kirchturmpolitik mit nur kurz-
fristigem Nutzen.

Insgesamt ware es winschenswert, die kommunalen Umlagesys-
teme zu reformieren. Sinkenden Einwohnerzahlen durfen nicht
zwangslaufig Negativentwicklungen oder Sanktionen folgen. Pla-
nung mit Schrumpfung und Einwohnerriickgang sollte nicht indi-
rekt bestraft werden. Um von dem Steueraufkommen und den
staatlichen Zuwendungen etwas unabhangiger zu werden, wére es
sinnvoll zu Uberprufen, inwiefern private Finanzierungs- und
Betreibermodelle im Offentlichen Sektor etabliert werden
konnten.

Beziglich der Stadtplanung und Architektur sind neuartige, fle-
xible Systeme zu favorisieren. Denkbar sind von vornherein um-
oder rickbaubare Offentliche Einnrichtungen. Sanierungs- und
Modernisierungsarbeiten an Gebduden und Wohnungen mussen
zunehmend die konkreten Verhéltnisse und den individuellen Be-
darf bertcksichtigen. Wohnungszusammenlegungen und/oder
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Grundrissverdnderungen waren als bereits praktizierte Beispiele
ZU nennen.

Dabei sollte der Umbauprozess nur temporar und vor allem ziel-
gerichtet gefordert werden. Angesichts der hohen Leerstandszah-
len in den Altbauvierteln ist es wichtig, durch Anreizsysteme
auch die privaten Eigentiimer in den Stadtumbau aktiv einzubin-
den. Hier gilt es administrative Barrieren abzubauen. Die zeitliche
Begrenzung von FoOrdermaRnahmen ist notwendig, um eine
schnelle Umsetzung zu stimulieren und ,,moral hazard*“-Probleme
auszuschalten (,,Ich baue mal drauf los; wenn es schief geht, dann
wird mich der Staat schon unterstitzen.”). Neben dem Abriss
wrde sich in zentralen Lagen auch eine Umnutzung leer stehen-
der Gebé&ude fur soziale oder kulturelle Einrichtungen anbieten.

Als weiterer wichtiger Komplex sind die InfrastrukturmaRnahmen
zu nennen. Wie bei der Stadtentwicklung sollte der Riickzug von
den Randern zum Kern hin erfolgen. Beztglich typischer Netzinf-
rastrukturen (Strom, Ver- und Entsorgung, OPNV usw.) bestehen
meistens schon Erfahrungen mit Teilprivatisierungen bzw. dem
Einkauf von Fremdleistungen. Bei sinkendem finanziellen Spiel-
raum wird wahrscheinlich ein noch starkerer Ruckgriff auf private
Finanzierungsmodelle erforderlich werden. Ein Kklassisches,
wenngleich unpopuléres Beispiel waren spezielle Verkehrsprojek-
te (road pricing). Insbesondere die turnusmaliige Instandsetzung
bzw. Kontrolle der unterirdischen Netzinfrastruktur sollte gege-
benenfalls fiir den Rickbau genutzt werden. Bezlglich der Ver-
und Entsorgungsleitungen muss dies nicht zwangslaufig eine
Stilllegung ganzer Anlagen bedeuten. So ist es technisch durchaus
moglich, beispielsweise Leitungs- oder Rohrendurchmesser zu
verkleinern und somit dem Bedarf anzupassen. In vielen deut-
schen Stadten ist in absehbarer Zeit sowieso eine Sanierung des
Abwassernetzes erforderlich. Solche Gelegenheiten sollten von
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der integrierten Planung bedacht werden, um etwaige Uberkapazi-
taten abzubauen.

Auch in Bezug darauf gilt es, die entsprechenden Anbieter friih-
zeitig in die Planungen einzubeziehen. Der Zeitraum zur Ab-
schreibung unterirdischer Infrastrukturanlagen liegt in der Regel
bei zwanzig bis vierzig Jahren, deren reale Nutzung vielfach bei
Uber hundert Jahren. Veranderungen hinsichtlich des Bedarfs an
Leitungsnetzen scheinen daher eine besonders schwierige Aufga-
be darzustellen, da sich deren Planung auf keine verldsslichen
Prognosen stiitzen kann. Zumindest beim Rickbau ist allerdings
eine sinnvolle Kooperation moglich, wenn die Stadtplanung ins-
besondere den Verlauf der Ver- und Entsorgungsnetze berlck-
sichtigt.

Die Forderung nach malvollem Riickzug und bedarfsgerechter
Anpassung der Stadte auf eine tendenziell dltere Bevolkerung —
bei gleichzeitiger Attraktivitatssteigerung flr junge Menschen
und speziell Familien — erscheint zunéchst paradox. Das Eine
schliel3t das Andere aber nicht aus. Allzu fantasievolle Lésungen
wie etwa gemeinsame Schiler- und Seniorenheime horen sich zu-
néchst einmal gut an, sind aber kaum realistisch. Dagegen ware es
durchaus mdglich, flexibel nutzbare Geb&ude zu errichten, die je
nach Bedarf zur Schule, zum Kinderhort oder zu einer anderen
offentlichen Einrichtung umgewidmet werden konnten. Fir ab-
sehbare, kurzfristige Bedarfe wéren kostengtnstige Provisorien
vorzusehen. Auch tempordre Raumanmietungen sind denkbar.
Relativ wenig Einsparpotenzial dirfte beim Grundschulnetz be-
stehen, da hier trotz sinkender Schilerzahlen eine flachendecken-
de Versorgung notwendig ist. Der Stellenwert qualitativ hochwer-
tiger (Aus-) Bildung ist zwar gemeinhin bekannt, dennoch findet
diese Erkenntnis bei den derzeit aktuellen Entscheidungen nur
wenig Niederschlag. Diesbeziiglich besteht die Gefahr, dass stag-
nierende Regionen durch ihre geringen finanziellen Spielrdume
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abgekoppelt werden. Tatsache ist, dass die Bundesrepublik im
globalen Wettbewerb nicht Gber Lohn oder Herstellungskosten,
sondern Uber Qualitdt und hohe Standards konkurrenzféhig ist.
Bildung wird in diesem Zusammenhang eine immer bedeutendere
Ressource. Daher ist der vorhandene Vorsprung auszubauen,
ebenso wie die bestehenden Llcken dringend geschlossen werden
muassen.

Sind tertidre Ausbildungsstatten von Uberregionaler Bedeutung
vorhanden (zum Beispiel Universitat, Fachhochschule, Berufs-
akademie), dann ist es notwendig, verstarkt um Studenten von au-
Rerhalb zu werben. Auch bei diesem Wettbewerb ist in erster Li-
nie Qualitdt gefragt. Sicherlich sind damit finanzielle
Aufwendungen ohne sofort sichtbarem Nutzen verbunden; insbe-
sondere dann, wenn die auf Kosten des jeweiligen Landes ausge-
bildeten Fachkrafte ihren Beruf nach ihrem Studienabschluss an
einem externen Arbeitsstandort austiben. Dennoch ist festzuhal-
ten, dass die regionalokonomischen Effekte sowie der Imagege-
winn fir die Stédte durch renommierte Bildungseinrichtungen
nicht zu unterschatzen sind (JURCZEK u.a. 1998).

Der Bildungssektor und der Kulturbereich dirfen auf keinen Fall
unterschétzt werden, auch wenn einige hochwertige Angebote be-
reits heute mit einem hohen Kostenaufwand unterhalten werden,
obwohl sie nur einen geringen Teil der Einwohner erreichen. Da-
bei sind es nicht nur die etablierten Einrichtungen, welche zum
positiven Bild einer Stadt beitragen. Alternative Projekte — zumal
oft kostenguinstig — sind gerade bei jungen Menschen imagepra-
gend und daher in entsprechenden Planungsprozessen einzubezie-
hen. Die unbestrittene Attraktivitdt von Leipzig als Investitions-
standort und Universitatsstadt liegt auch in ihrem Ruf als
Kulturstadt fur Jingere begrindet. Es wéare auch denkbar, dass
besonders attraktive Kultureinrichtungen eine Art Gegengewicht
zu Einwohnerverlusten bilden kénnten (GOscHEL 2003).
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Unabhangig von den konkreten Entwicklungen in der Zukunft
durften die Infrastrukturkosten pro Kopf der Bevolkerung weiter
zunehmen. Da die offentlichen Infrastrukturleistungen meistens
fir mehrere Jahrzehnte geplant werden, mussen sich die Stadte
auch in Phasen der Stagnation eher auf steigende Bereitstellungs-
kosten einstellen (JusT 2004). Dabei sollten mdglichst nachfrage-
gesteuerte Angebote favorisiert werden. Beim OPNV in landli-
chen Raumen Dbeispielsweise konnten bereits zahlreiche
bedarfsorientierte Bedienungssysteme bei geringer bzw. unsteter
Nachfrage erfolgreich erprobt werden. Der Einsatz von Bedarfs-
bussen und Anruf-Sammel-Taxis erscheint prinzipiell auch beim
innerstadtischen OPNV denkbar.

Trotz ihrem grundsétzlichen Bekenntnis zur urbanen und
kompakten Stadt dirften einige Kommunen in Zukunft weniger
Dichte aufweisen als heute. Der Abbau nicht mehr benétigter Ge-
bdude kann allerdings nicht immer im Einklang mit dem propa-
gierten stadtebaulichen Idealbild erfolgen. Ob und wo zurtickge-
baut wird, hangt zunachst von den Eigentiimern und schliel3lich
von der Rentabilitdit — also ©6konomischen Faktoren — ab.
Wenngleich stadtebaulich nicht winschenswert, so werden
mittlerweile bereits Eckh&user abgerissen, obwohl diese das
StralRenbild in besonderer Weise pragen. In welche Richtung sich
die stadtischen Nutzungen entwickeln dirften — also auch welche
Stadtteile attraktiv bleiben werden - ist nicht genau
vorherzusagen. Ein gutes Planungskonzept vermag lediglich den
Entwicklungsranmen und die -richtung anzugeben. Mittels eines
auf die lokalen Bedurfnisse zugeschnittenen Leitbildes kénnen
unerwinschte Prozesse genereller Art — z.B. keine Ausdehnung
der Bebauung am Stadtrand, solange ungenutzte Brachen

BG5S RART PATNISIEE& i dte zunehmend ihr duBeres Erschei-

nungshild veréndern; in den kommenden Jahren vielleicht rasan-
ter als in den vergangenen Jahrzehnten. Dieser Wandel ist jedoch
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nicht nur zu beklagen, sondern auch als Chance zu begreifen. Der
vorubergehende Bedeutungsverlust zentraler Funktionen in den
Innenstadtbereichen der vormaligen DDR gehort zwar der Ver-
gangenheit an, halt sich jedoch erstaunlich lange im Bewusstsein
zahlreicher Ostdeutscher. Auch deshalb wird dem Stadtumbau
bisweilen mit Argwohn begegnet, da er haufig als Rickschritt
empfunden wird. Deshalb muss der Kommunikation mit den Biir-
gern im Rahmen des Stadtumbauprozesses ein sehr hoher Stel-
lenwert eingerdumt werden. Stadte und ihre Stadtviertel definie-
ren sich einerseits dber ihre administrativen Grenzen. Sie
bestehen jedoch andererseits vor allem auch in der Wahrnehmung
durch ihre Bewohner und Nutzer. REUTHER (2003) zahlt zu den
lokalen Qualitdten und Standortvorteilen Zugehdrigkeits- und
Verantwortungsgefihle, Vertrauensbestdnde und gemeinsame
Zielvorstellungen sowie die Wirksamkeit birgerlichen Engage-
ments. Davon lebe die Stadt und deshalb erscheine es in schwieri-
gen Situationen geboten, die soziopsychologischen Verhéaltnisse
uberdurchschnittlich zu berlcksichtigen; insbesondere auch des-
wegen, weil gerade diese wichtigen ,,weichen Faktoren* zunédchst
einmal in den Hintergrund gestellt wirden.

Die Qualitaten einer weniger dichten Stadt werden von den Biir-
gern nicht unbedingt sofort erfasst. Wahrend der Umbauprozesse
mogen daher VVorbehalte bestehen. Birgerumfragen in Chemnitz
haben ergeben, dass der dort erforderliche Umbau der Innenstadt
— hier musste Uberhaupt erst eine citygemélie Bau- und Funkti-
onsstruktur geschaffen werden — zunéchst mit Skepsis betrachtet
wurde. Nach Abschluss der ersten pragenden MalRnahmen
herrschte dann bald groBe Zustimmung. Der Mehrheit gefallt
mittlerweile die neue, ,,andere* City®.

6 Ergebnisse von Passantenumfragen in den Jahren 1999 und 2002 im
Rahmen des Studiums im Fach Sozial- und Wirtschaftsgeographie der
TU Chemnitz.
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Kommunikation besitzt auch deshalb einen hohen Stellenwert,
weil es einen grolRen Schritt bedeutet, um vom Postulat ,,weniger
zu wachsen® zu dem ,,nicht mehr (unbedingt) wachsen zu wollen
bzw. zu mussen zu gelangen (FUHRICH 2003). Dass sich einige
Birger, welche die Jahre seit der politischen Wende als perma-
nenten Auf- und Umbruch empfinden, von einem solchen Para-
digmenwechsel Uberfordert flihlen und sich weiter zurlickziehen,
ist durchaus nachvollziehbar.

In Ergadnzung dazu merkt GOSCHEL (2003) an, dass ostdeutsche
Intellektuelle ihre Mitblrger — in ihrer Tradition ontologischer,
essentialistischer Gesellschafsmodelle — grundsatzlich als Avant-
garde ansdhen. Daher seien sie durchaus prédestiniert fiir die Um-
setzung alternativer 6konomischer Modelle. Empirische Untersu-
chungen, wie etwa des IRS (Institut fir Regionalentwicklung und
Strukturplanung) in Erkner, kommen allerdings zu anderen Er-
kenntnissen: es herrsche eher Passivitat und ein Rickzug in die
Privatsphare vor. Statt burgerlichen Engagements und der Mobili-
sierung von innovativen Potenzialen finde eine lokalistische Ein-
igelung statt. Den aktuellen Herausforderungen wiirde ganz und
gar nicht avantgardistisch, sondern passiv-resignativ begegnet.

Um erforderliche MalRnahmen auf einen breiten Konsens stiitzen
zu konnen, ist es daher wichtig, die Rahmenbedingungen und das
Ziel exakt aufzuzeigen. Auch die Wahl der Begriffe sollte bedacht
werden. Den interessierten Blrgern ist meistens Kklar, dass unter
,Umbau“ haufig ,,Abriss* zu verstehen ist. Dabei schwingt oft ei-
ne negative Konnotation mit. Ein Blick Uber die Thematik hinaus
zeigt uns jedoch, dass der hier im Vordergrund stehende Vorgang
der Verkleinerung nicht per se etwas Schlechtes sein muss. ,,Er-
setzen wird das Wort ,Schrumpfen’ durch ,Verschlanken’, so hat
dies eine vollig andere Wertschatzung. [...] Schlank ist Ausdruck
eines gesunden Lebensgefuhls: fit sein, auf tberflissige Pfunde
verzichten. Letztlich gilt Schlank als erstrebenswertes Schonheits-
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ideal. ,Schrumpfen’ dagegen hat etwas Krankes, Leidendes, zu-
mindest Unattraktives an sich. Leider ist es noch nicht gelungen,
diese positive Grundhaltung auch auf die Stadtentwicklung zu (-
bertragen. Statt die ,schlanke Stadt’ zu propagieren, hat man sich
auf das eher verwirrende Schlagwort ,Stadtumbau’ eingespielt
und meistens meint man damit eigentlich ,Stadtriickbau’.” (FUH-
RICH 2003, S. 598). Trotz solcher Bemuhungen, um Verstandnis
der Birger auch fir im Detail vielleicht unerfreuliche MaRnah-
men zu gewinnen, bedirfte es — wenigstens temporar — modifi-
zierter gesetzlicher Regelungen; etwa um Mietverhaltnisse leich-
ter kiindigen zu konnen, wenn der Abriss spezifischer Gebéaude
dringend erforderlich ist und damit im 6ffentlichen Interesse liegt.

Neben der allgemeinen Wirtschaftslage sind es insbesondere die
Lebensqualitdt und das Image, welche Menschen zum Bleiben,
Kommen oder Gehen veranlassen. Allerdings mussen die beste-
henden Vorteile und Starken der ostdeutschen Stadte auch ent-
sprechend herausgestellt und kommuniziert werden. Diesbezlig-
lich gibt es noch diverse Defizite. Betrachtet man den Diskurs zu
den St&dten in den neuen Landern, bewegen sich die Aussagen in
der Tat vielfach zwischen Verharmlosung und Schonfarberei oder
der Anklindigung der Apokalypse. Hier gilt es das Bild zurecht zu
ricken, vor allem die Starken mussen noch viel besser transpor-
tiert werden. In den westdeutschen Verdichtungsrdumen Miin-
chen, Stuttgart oder Hamburg werden ja auch nicht unbedingt die
Schwachen (Pkw-Staus, tberlasteter OPNV, hohes Mietniveau
usw.), sondern vorrangig die Pluspunkte (Hochtechnologiestand-
ort, Kulturmetropole u. d.) herausgestellt.

Betrachten wir den Zeitraum seit der politischen Wende, so hat
einerseits der Mietermarkt zum heutigen Leerstandsproblem ge-
fuhrt. Andererseits ist es vielen Menschen in den Stadten der neu-
en Lander nunmehr mdglich, sich angesichts der unterdurch-
schnittlich geringen Miet- und Baulandpreise einen relativ hohen
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Wohnstandard zu leisten (siehe Tabelle 6). Auch kulturelle Ange-
bote lassen sich sehen. Da in Zukunft die Kinder- und Familien-
freundlichkeit eine groRere Rolle spielen durfte als bisher, sollte
Ostdeutschland in starkerem Male mit seinem Uberdurchschnittli-
chen Angebot an Kinderkrippen und -horten werben und diesbe-
zugliche Angebote noch verbessern. Qualitat und Studienbedin-
gungen an den ostdeutschen Universitaten brauchen schlieBlich
den Vergleich mit westdeutschen Einrichtungen nicht zu scheuen.

Tabelle 6: Chancen der ,,schrumpfenden Stadt*

Interessensgruppen Potenziale

Mieter Erfullung der Wohnungswiinsche zu
vertretbaren Preisen ohne den Zwang
angespannter Markte

Vermieter und Eigentiimer Mdoglichkeiten  fur  individuellen
Wohnungsbau

Stadt- und Verkehrsplaner sowie|Mdglichkeit, mehr Lebensqualitét in
Biirger die Stadte zu bringen (z.B. durch
,Grun“ und Freirdume)

Quelle: LUDKE-DALDRUP 2001; Eigene Zusammenstellung

Nichts spricht dagegen, auch mit spektakuldren Initiativen auf
sich aufmerksam zu machen. Kreative Beispiele im Sinne von
»,best practices” sind gefragt. Auch zundchst abwegig erscheinen-
de Vorschlage sollten nicht von vornherein auf3er Acht gelassen
werden, sondern verdienen eine wohlwollende Uberpriifung. Als
interessantes Beispiel wére die Metamorphose der sachsischen
Stadt Riesa von der Stahl- zur Sportstadt zu nennen. Um noch
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einmal FUHRICH (2003) zu zitieren: nicht etwa ,,Schrumpfhau-
sen“, sondern ,,Bad Schlankstadt” sollte am Ende herauskommen.

Die konkrete Strategie dazu kann nattrlich nur vor Ort erarbeitet
werden. Erfolg versprechend erscheinen dabei heute vor allem
breit angelegte, integrative Konzepte (siehe Tabelle 7). Die
Werkzeuge fur den Umbau sind knapp mit den Stichworten Ex-
tensivieren, Abreillen, Umschichten, Einfrieren, Binden und Sti-
mulieren zu beschreiben (REUTHER 2003).

Um das ambitionierte Ziel des ,,weniger ist mehr* im Stadtebau
zu erreichen, bedarf es qualitativ hochwertiger, integrierter Kon-
zepte, wie sie auch im Rahmen des Wettbewerbs ,,Stadtumbau
Ost“ gefordert werden. Diese Konzeptionen bedirfen nicht nur
ihrer Umsetzung, sondern — und das ist elementar — der standigen
Uberprifung und Fortschreibung. Das Ziel ist nach Uberpriifung
der lokalen Gegebenheiten, Problemfelder und Wiinsche klar. Der
richtige Weg dorthin kann sich aber durch neue Herausforderun-
gen durchaus noch andern. Somit ist das sogenannte Monitoring
des Umbauprozesses von grundlegender Bedeutung fir den Er-
folg der Gesamtmalinahme. Die vom Bund geforderten Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzepte (INSEK oder ISEK) sind im Ub-
rigen nicht etwa als theoriegeleitete Spielerei anzusehen, sondern
eine unabdingbare Notwendigkeit, um die Zukunftsfahigkeit der
ostdeutschen Stadte zu sichern. Es mag fur den auf’en stehenden
Beobachter verwunderlich sein, dass sich der Bund in Form von
beachtlichen finanziellen Zuwendungen engagiert, um die Stadte
zu animieren, einer ihrer prioritdren Aufgaben noch ernsthafter
nachzukommen: der kommunalen Planung. Hier herrscht in Teil-
breichen ein derart hoher Problemdruck vor, dass Unterstiitzung
von Bund und Landern nicht nur gerechtfertigt, sondern dringend
geboten erscheint. Darin wird eine grolie Chance gesehen, die es
anzunehmen gilt, um den Stadtumbau gemal der vor Ort erarbei-
teten Strategien voran zu treiben. Denn zukinftig kann nicht mehr

56



davon ausgegangen werden, dass Bund und Lander finanziell er-
neut zur Seite stehen, wenn die kommunalen Ressourcen wieder
einmal unzureichend zu sein scheinen.

Tabelle 7: Strategien zur Umsetzung nachhaltiger Stadtentwicklung

e Ziele der Innenentwicklung konkretisieren

e Entwicklung der Siedlungsdichte teilrdumlich differenziert steuern
e Ressourcenschonende RiickbaumalRnahmen favorisieren

- Ruckbau wenn erforderlich von Auf3en nach Innen

- Flachenhafter Rickbau statt Punktldsungen und genereller Auflocke-
rung

e Bestandsentwicklung vor Neubau unter besonderer Beriicksichtigung
der aktuellen sowie kiinftigen Nachfrage in quantitativer und qualitati-
ver Sicht

e Strategien des sozialen Zusammenhalts starker gewichten
e Nutzungsmischung organisieren

¢ Interkommunale Kooperation, Bildung von Netzwerken und Stadtenet-
zen

e Monitoring

Quelle: BAUER 2003, verdndert

Wichtig bleibt: einige Stadte durften ihre Gestalt mehr oder weni-
ger veréndern. Sie werden aber nicht etwa von der Landkarte ver-
schwinden, sondern stellen auch weiterhin das kulturelle und
wirtschaftliche Zentrum ihrer Region dar. Wie bereits eingangs
erwahnt, darften diejenigen Stadte, die auch in Zukunft eine
schwache 6konomische Basis besitzen, weiterhin eine problemati-
sche demographische Entwicklung erfahren und von Bevolke-
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rungsabwanderung sowie zunehmender Alterung ihrer Bewohner
betroffen sein. Der Stadtumbau kann dazu beitragen, die Gesamt-
situation zu verbessern. HUNGER (2003) weist ausdrlcklich
darauf hin, dass Erneuerungsma3nahmen in Stadtquartieren posi-
tive Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt hatten, da diese arbeits-
und speziell beschaftigungsintensiv insbesondere fiir den lokalen
Mittelstand wéren. Gerade deshalb gilt es, sich auf qualitative
Verbesserungen zu besinnen, um sich den vielfaltigen Herausfor-
derungen der Zukunft zu stellen. Insbesondere auch unsere Klein-
und Mittelstadte sind zur Ausgestaltung einer ausgewogenen
Raumstruktur auch in gesamtgesellschaftlicher Sicht zu wertvoll,
als dass sie dem Verfall preisgegeben werden konnten. Wie be-
reits eingangs erwéhnt, lebt fast die Halfte aller Blrger in Stadten
dieser GrolRenordung!
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5. Stadtumbau Ost: Inhalte und vorlaufige
Bilanz des Bund-Lander-Programms

Das Bund-Lander-Programm ,,Stadtumbau Ost* wurde im Jahr
2002 aufgelegt. Anlass waren die markanten Problemlagen der
Stadte, wobei der strukturelle Wohnungsleerstand von 14 Prozent
in den ostdeutschen Stadten zentrale Bedeutung hatte. Fir den
Zeitraum 2002 bis 2009 stehen rund 2,7 Mrd. Euro zur Verfi-
gung. Die Tatsache, dass Bund und Lander in einem solchen Um-
fang kommunale Aufgabenbereiche der Stadte finanziell unter-
stutzen, ist bislang ein einmaliger Vorgang. Stadtebauftérderung
besteht in der Bundesrepublik seit nunmehr 35 Jahren. Die positi-
ven konjunkturellen Wirkungen der bisher aufgelegten Program-
me (,,Sanierung und Entwicklung®, ,,.Soziale Stadt“, ,,Stadtebauli-
cher Denkmalschutz*) sind unbestritten, wobei ihre wahre Starke
darin liegt, Umbauprozesse zeitlich begrenzt sozial abzufedern
(ELTGES & LACKMANN 2003). Als temporare Hilfestellung ist
zun&chst auch das Programm ,,Stadtumbau Ost“ zu sehen.

Stadtumbau an sich ist ja nichts Neues, sondern vielmehr eine
Daueraufgabe der Stadtplanung. Das Novum und sicherlich auch
bekannteste Ziel ist, dass sich hinter diesem Begriff in Ost-
deutschland der Abriss von Wohnungen bzw. leerstehenden Ge-
bauden verbirgt. Gerade dieser Aspekt wird in der Bevolkerung
am meisten diskutiert. Neben der nicht leicht zu akzeptierenden
Notwendigkeit der Vernichtung (vermeintlicher) Wertobjekte war
es vor allem die Furcht vor einer Malinahme, die dazu dienen
konnte, das aus Mieter- und Kaufersicht glnstiger werdende
Preisniveau in die HOhe zu treiben. Dass der Leerstand auf Grund
der aktuellen 6konomischen und demographischen Entwicklung
in kurzer Zeit gar nicht vollstandig beseitigt werden kann (und
soll) und dass es auf keinen Fall das Ziel des ,,Stadtumbau Ost*
ist, die Wohnungsmarkte in den ostdeutschen Stadten zu beein-
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trachtigen, war zunéchst einmal nur schwer zu vermitteln. Tat-
sachlich zieht Leerstand unter Umstanden gravierende Folgen
nach sich, welche beispielsweise in sozialer Segregation und Be-
deutungsverlust sowie Abwertung ganzer Wohnviertel minden
konnen.

Es ware aber auch naiv zu glauben, dass die leer stehenden Plat-
ten- und Altbauten durch abrissbedingte Angebotsverknappung
leicht wieder nutzbar waren. Die zweite Halfte der 1990er Jahre
hat mit der wachsenden Stadt-Umland-Wanderung gezeigt, dass
viele Menschen, sobald sie es sich leisten kénnen, den Platten-
und Altbausiedlungen den Ricken kehren. Wirtschaftlicher Auf-
schwung in ostdeutschen Stadten wirde zweifelsfrei fir eine ge-
wisse Zuwanderung sorgen. Nur durften diese Zuwanderer groR-
tenteils nicht unbedingt in die heute leer stehenden Wohnungen
ziehen. Zur vermeintlichen ,,Beliebtheit” der Plattenbauten — wie
in einigen Publikationen dargestellt — ist anzumerken, dass nur
mehr diejenigen dort bleiben wollen, die schon sehr lange dort le-
ben. Zuzug erfolgt kaum noch; und wenn, dann wird er durch ex-
terne Umstande (meist sozialer Art) erforderlich. Bereits seit ge-
raumer Zeit zieht kaum jemand in die ,,Platte* oder in unsanierte
Altbauten.

Als Ziel hat sich das Programm ,,Stadtumbau Ost* neben der Be-
standsreduzierung von auf Dauer nicht mehr benttigtem Wohn-
raum die Aufwertung der beteiligten Stadte gesetzt. Hierbei
nimmt der Rickbau einen unbestritten hohen Stellenwert ein. So
wurden die Lander seit 2003 erméchtigt, bei Bedarf mehr als die
Halfte der bewilligten Finanzmittel dafiir einzusetzen. Grundsatz-
lich aber ist vorgesehen, die Mittel in gleichen Teilen fir Rick-
bau- und Aufwertungsmanahmen zu verwenden. Es handelt sich
also nicht ausschlief3lich um ein ,,Abrissprogramm?®, wenngleich
bis zum Jahr 2009 der Rickbau von 350.000 leer stehenden Woh-
nungen geplant ist. Unter die vorgesehenen Malinahmen
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fallen auRerdem die Aufwertung des vorhandenen Geb&dudebe-
standes — insbesondere die Erhaltung von Gebauden mit baukultu-
reller Bedeutung —, die Anpassung der stadtischen Infrastruktur,
die Wiedernutzung freigelegter Flachen und die Wohnumfeldver-
besserung (siehe Tabelle 8).

Mit Hilfe dieses Forderprogramms werden vorrangig solche
Kommunen geférdert, welche im Landesvergleich einen dber-
durchschnittlich hohen Wohnungsleerstand aufweisen, ein mit
den Wohnungseigentiimern abgestimmtes Integriertes Stadtent-
wicklungskonzept vorgelegt haben und sich zu dessen ziigiger
Umsetzung verpflichten. Die Wohnungseigentiimer sollen dabei
eine Altschuldenentlastung nach § 6a AHG (Altschuldenhilfe-
Gesetz) erhalten. Im Gegenzug wird erwartet, dass die Beteiligten
das im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts erstellte Riick-
baukonzept mittragen und bereit sind, sich mit eigenen Mitteln an
den Kosten zu beteiligen. Soweit es sachlich geboten erscheint,
sollen die Stadte mit ihren Umlandgemeinden ein abgestimmtes
Baulandentwicklungs- und Riickbaukonzept erarbeitet haben.

Unter diesen Voraussetzungen wurden in den Jahren 2002 und
2003 insgesamt 252 Kommunen (einschliel3lich Berlin) in das
Bund-Lander-Programm ,,Stadtumbau Ost* aufgenommen.
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Tabelle 8: Anlass und Ziele des Bund-L&nder-Programms
»otadtumbau Ost*

Das Bund-Léander-Programm ,,Stadtumbau Ost*

Anlass:

e 14 Prozent Wohnungsleerstand 2001

e verdnderte Wohnanspriiche

e ricklaufige Bevolkerungszahlen

e Abwanderung/Suburbanisierung

Ziele:

e Stéarkung der Innenstadte

e Bestandsreduzierung von auf Dauer nicht mehr benétigtem Wohnraum
o Aufwertung/Rickbau betroffener Stadte

e Abriss von 350.000 leer stehenden Wohnungen in den neuen Léndern
bis 2009

Quelle: BMVBW, Eigene Zusammenstellung

Im Einzelnen sieht das Programm Zuschisse fir Rickbau und
AufwertungsmaBnahmen sowie fir Wohneigentumsbildung in
innerstadtischen Altbauquartieren vor. Dadurch sollen die Moder-
nisierung und Instandsetzung bei der Bildung von Wohneigentum
in innerstadtischen Altbauten und denkmalgeschitzten Gebauden
gefordert werden. Um dieses Ziel zu erreichen, ist aulerdem die
Investitionszulage fur Mietwohnungen des innerstadtischen Alt-
baus sowie bestimmter denkmalgeschitzter Bauten erh6ht wor-
den, um die Revitalisierung stadtebaulich wertvoller Quartiere in
Sanierungs-, Erhaltungs- und Kerngebieten durch Modernisierung
zu begunstigen. Mittels Forderung von Rickbaumanahmen im
Rahmen des neuen KfW-Wohnraum-Modernisierungsprogramms
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sollen AbrissmaRnahmen durch zusétzlich gewéhrte Liquiditat
unterstitzt werden. Eine wichtige MalRnahme stellte der gleich-
namige Wettbewerb "Stadtumbau Ost" dar, welcher die beschleu-
nigte Vorbereitung von Integrierten Stadtentwicklungskonzepten
(INSEK) erforderte.

Sicherlich kann das Programm per se kritisch bewertet werden,
verzerrt es doch die Grundlagen von Angebot und Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt. So sieht FRANZ bereits 2002 eine Steige-
rung oder gar neue Qualitat staatlicher Subventionierung, denn
Wohnungsneubau und -abriss werden gleichzeitig gefordert. Ohne
Kenntnis der besonderen Herausforderungen der ostdeutschen
Stadtentwicklung ware ein derartiges VVorgehen nur mehr ,als
Endstadium einer um sich greifenden Subventionitis* zu begrei-
fen. Erst bei ndherer Betrachtung der spezifischen Situation in den
Stadten der neuen Lander wird das Anliegen des thematisierten
Programms verstandlich, wobei insbesondere die hohen Woh-
nungsleerstdnde — welche unweigerlich negative externe Effekte
nach sich ziehen — ein triftiges Argument fir staatliche Eingriffe
dieses Ausmalies sind.

Wenngleich die Laufzeit des Programms ,,Stadtumbau Ost* bis
2009 geht, ist es durchaus maoglich, bereits jetzt eine erste Zwi-
schenbilanz der bisherigen Umsetzung zu ziehen. Fir die Teil-
nahme am Wettbewerb hatten 269 Stadte ein Integriertes Stadt-
entwicklungskonzept erstellt, wovon 34 im September 2002
pramiert wurden. Diese beispielhaften Konzeptionen sollen nun
die Basis einer weiteren Konkretisierung von Vorhaben im Stadt-
umbauprozess bieten.

Im Januar 2004 wurde ein Kompetenzzentrum ,,Bundestransfer-
stelle Stadtumbau Ost* zur Gewadhrleistung von Informations-
fluss, Wissenstransfer und Beratung im Stadtumbauprozess einge-
richtet (Internetprasenz: stadtumbau-ost.info). Ebenfalls ist
festzuhalten, dass in einzelnen Stadten Arbeitsgemeinschaften
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bzw. GmbH zur Realisierung der INSEK gegrtindet wurden und
dass verstarkte Offentlichkeitsarbeit betrieben wird. Auch sind
zunehmende wissenschaftliche Forschungsaktivitdten zum Thema
»otadtumbau® festzustellen.

Als Erfolg kann die Tatsache gewertet werden, dass der Anstieg
des Wohnungsleerstandes offenbar gestoppt zu sein scheint und
dass erste AbrissmaBnahmen realisiert worden sind. So wurden in
den Jahren 2002 und 2003 des Programms bereits tber 31.000
Wohnungen abgerissen. Fur insgesamt 95.000 Wohnungen sei die
Rickbauforderung bewilligt (BMVBW) und mehr als 100 Woh-
nungsunternehmen hétten bereits Zusagen zur Altschuldenentlas-
tung, die nach dem Abriss von Wohngebauden gewahrt wirde.
Nach Erkenntnissen des Statistischen Bundesamtes ist der Leer-
stand seit dem Jahre 2000 nur mehr leicht, namlich von 1,0 auf
1,07 Mio. Wohnungen gestiegen.

Wahrend die schnelle Umsetzung des Forderprogramms und die
hohe Resonanz auf den Wettbewerb zweifellos als positiv zu wer-
ten sind, erscheinen einige Aspekte weiterhin kritisch. Zunachst
ist noch nicht eindeutig nachvollziehbar, inwiefern die geringer
steigende Leerstandsquote tatsachlich auf das Programm ,,Stadt-
umbau Ost* zurlckzufiihren ist. So dirften die neuen Haushalts-
grundungen der in Ostdeutschland starken Geburtsjahrgange der
spaten 1970er Jahre zu einer vermehrten Wohnraumnachfrage
beitragen. Auch kompensieren die riickgebauten Wohnungen in
vielen Stadten den jahrlichen Neubau nicht. Im Hinblick auf die
in Zukunft voraussichtlich weiter sinkende Nachfrage werden
noch zu wenige Wohnungen vom Markt genommen. Angesichts
dessen mehren sich kritische Hinweise, dass ein wirklich effekti-
ver Rickbau bis 2010 auf den ,,Abriss von 110 Prozent* des heu-
tigen Leerstandes abzielen misste. Auch bendtigt die Erstellung
von Stadtentwicklungskonzepten einige Zeit, in der eine Verrin-
gerung der Leerstdnde nicht erfolgt.
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Ein Kernproblem ist schlieRlich die bisher mangelnde Beteiligung
aller relevanten Akteure, die in Bezug auf den Wohnungsmarkt
eine Rolle spielen. Wenn in der Vergangenheit Abriss erfolgte,
dann meistens in den Plattenbaugebieten. Diese sind haufig auf
einzelne Stadtviertel konzentriert und gehéren Wohnungsgenos-
senschaften oder -gesellschaften, die sich wiederum grofteils in
kommunaler Hand befinden. Daraus ergibt sich im Prinzip eine
gunstige Ausgangsbasis, denn angesichts der hohen Wohnungs-
bestande kann dort leichter ein effektiver Rlckbau erreicht wer-
den als mit den vielen Privateigentiimern, welche in den Altbau-
vierteln dominieren. Daher erfolgt der Riickbau tberwiegend zu
Lasten der ,,Platte”. Allerdings bezieht sich Wohnungsleerstand
nicht ausschlieRlich auf die DDR-Neubauviertel. Grinderzeit-
quartiere sind davon ebenso betroffen. Auch hier besteht dringen-
der Handlungsbedarf, obwohl diese Stadtteile in der Regel den
gelaufigen Vorstellungen eines ,,schonen®“ Wohnstandortes mit
erhaltenswerter Architektur entsprechen und meistens zentraler
liegen als die groRRen Plattenbauviertel, weshalb der Wohnungsab-
riss im Innenstadtbereich noch weitaus schwieriger ware.

Auch die vorgesehene Grindung von Stadtumbaugesellschaften
zum Interessenausgleich mit den Eigentimern ist bislang nicht so
haufig erfolgt, wie es winschenswert ware. Noch immer besteht
eine ,,Trittbrettfahrer“-Problematik, welche aus Sicht der Woh-
nungseigentimer wie folgt aussieht: Derjenige, der sich nicht am
Rickbau beteiligt, hat einerseits keine Aufwendungen zu leisten;
er sieht seine Marktposition andererseits dennoch verbessert, da
Konkurrenten sich am Gebaudeabriss beteiligen und somit das
Wohnungsiberangebot abbauen. Die Nutzen des Rickbaus wer-
den also ,,sozialisiert”, wéhrend die Kosten beim einzelnen Ak-
teur verbleiben,

Trotz der groBen Resonanz des Wettbewerbs ,,Stadtumbau Ost*
ist festzustellen, dass die durch das FOrderprogramm initiierten
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INSEK inhaltlich bislang nur wenig Neues oder gar innovative
Ansatze hervorgebracht haben. Typische Schwéachen beziehen
sich auf fehlerhafte Bevolkerungsprognosen, einem zu engen Fo-
kus auf einzelne Stadtteile, halbfertige Finanzierungsplane, der
unzureichenden Bertcksichtigung wohnungswirtschaftlicher As-
pekte und einer unzulanglichen Abstimmung mit den Umlandge-
meinden. So ist fiir eine realistische, finanzierbare Folgenutzung
der durch den Abriss gewonnen Areale bisher meistens nur die
Einrichtung von Grin- bzw. Freiflachen vorgeschlagen worden.

Ein weiterer kritischer Aspekt betrifft die praktische Umsetzung,
speziell die Phase der Antragstellung und die Férdermittelzutei-
lung. So haben die Antragsteller eine Vielzahl von VVoraussetzun-
gen zu erfillen. So ist zunéchst ein ,,\VVorantrag* bei der zustandi-
gen Gemeinde zu stellen, welche entscheidet, ob das Vorhaben
forderfahig ist. Dies ist dem Umstand geschuldet, dass nicht etwa
die Wohnungsunternehmen, -genossenschaften bzw. -eigentimer
gegenliber dem Land als Erstempféanger (also Antragsteller) fun-
gieren, sondern die Kommunen. Die Bearbeitung dieser Antrage
erfolgt in den Regierungsprasidien, welche die bewilligten Gelder
Uber die Kommunen an die rickbauwilligen Eigentiimer auszah-
len. Den Kommunen steht dabei zu, auf der Grundlage des erar-
beiteten Stadtentwicklungskonzeptes eine Auswahl zu treffen.
Nicht nur dass dadurch ein ,,blrokratischer Wasserkopf* errichtet
wird (FRANZz 2003), vielmehr dirften die bestehenden Richtlinien
einige Akteure demotivieren und letztlich daran hindern, sich ak-
tiv am Umbauprozess zu beteiligen. Dies gilt insbesondere fir
Privatpersonen, deren Wohnungseigentum h&ufig in den als be-
sonders schwierig riickbaubaren Griinderzeitvierteln liegt.

Aullerdem gibt es Befiirchtungen, dass die Probleme schneller
wachsen konnten, als das Stadtumbau-Programm greift, wenn den
Akteuren nicht schneller und unbtirokratischer die bendtigten Zu-
schisse zur Verflgung gestellt wirden. Auch ist die Gefahr der
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drohenden Insolvenz von Wohnungsunternehmen nicht gebannt.
Was auf den ersten Blick als notwendige Marktbereinigung ange-
sehen werden konnte, hatte auf Seiten der ostdeutschen Stadte —
insbesondere denen Kleinerer und mittlerer Grélie — unabsehbare
negative Konsequenzen. In einem solchen Fall blieben zum einen
die Uberzéhligen Wohnungen zunachst am Markt, zum anderen
fehlten den Kommunen die wichtigsten Partner bei der prakti-
schen Umsetzung des Stadtumbaus. Um so problematischer, wenn
ein kommunales Unternehmen selbst betroffen wéare und der
Haushalt durch entsprechende Haftungen zusatzlich belastet wére.
Sozialvertraglicher Stadtumbau ware dann unmdglich (HUNGER
2003).

Ein weiteres Problem liegt in der allgemeinen Beteiligung am
»otadtumbau Ost“. Es ist kaum davon auszugehen, dass all dieje-
nigen Stadte, welche nicht teilgenommen haben, keine Schwie-
rigkeiten hétten. Hier ware zu prifen, ob vielleicht durch eine an-
gespannte Haushaltslage und/oder fehlendes Personal eine
Teilnahme nicht mdglich gewesen war; oder ob vielleicht nur ein
mangelndes Problembewusstsein vorgeherrscht hat. Dort wieder-
um, wo flr den Wettbewerb ein Integriertes Stadtentwicklungs-
konzept erarbeitet bzw. in Auftrag gegeben worden ist, 1&sst die
Umsetzung bisweilen auf sich warten. Im ungtinstigsten Fall lie-
gen die Gutachten nun in der Schublade. Nicht alle Kommunen
haben verstanden, dass sie nach Ablauf des Wettbewerbs selbst
gefordert sind. Der Bund dirfte in Zukunft fir den Stadtumbau
nicht noch einmal Férdermittel in einem solchen Umfang zur Ver-
figung stellen. Die Taktik des Abwartens einiger Kommunen, bis
ihre staddtebaulichen Probleme so dringlich werden, dass Bund
und Lander ihnen erneut zur Seite stehen, geht aller Wahrschein-
lichkeit nach nicht auf. Die Zeit der zunehmend hoheren Eigen-
verantwortung im Rahmen des immer schwieriger werdenden
Stadtumbaus hat begonnen. Die erarbeiteten Konzepte miussen
umgesetzt, dabei prozessbegleitend tberprift und gegebenenfalls
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neu justiert werden. VVon der Bedeutung des Monitoring und der
Erfolgskontrolle war bereits die Rede; wobei negativ festzuhalten
ist, dass diese MaRnahmen als Bestandteil der Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepte bei nur etwa einem Drittel der flr den
Wettbewerb eingereichten Unterlagen vorgesehen sind.

Den genannten Kkritischen Gesichtspunkten entgegenzusetzen
bleibt, dass mit dem Stadtumbauprogramm recht schnell auf ein
gravierendes Problem der ostdeutschen Stadte reagiert worden ist.
Moglichst kurzfristig sollten langfristige, nachhaltige Konzepte
vorgelegt werden, welche zudem - unter Einbeziehung Dritter,
wie der Wohnungswirtschaft — praktikable und kurzfristig um-
setzbare MalRnahmen enthalten sollten. Diese komplexe Aufgabe
ist innerhalb weniger Jahre kaum befriedigend zu l6sen. Viel
wichtiger aber ist, dass die INSEK zur notwendigen Sensibilisie-
rung, einer umfassenderen Erorterung des Problems und zu ers-
tem Handeln gefuhrt haben.

Nicht zuletzt deshalb ist diese Bund-L&nder-Initiative insgesamt
zu begriRen. Ebenso wie das bis heute erzielte Ergebnis grund-
sdtzlich als positiv erachtet wird, wenngleich die bisherige Um-
setzung — sowohl was den Umfang als auch was das Tempo be-
trifft — noch zu wiinschen dbrig lasst.
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6. Die Novelle des Baugesetzes als Chance
ergreifen

Eine gravierende Schwachstelle wurde im Zusammenhang mit
dem Stadtumbau bereits an mehreren Stellen erwahnt: die ge-
winschte Konsolidierung des Wohnungsmarktes ist augenblick-
lich an die Ricknahme des Angebots gebunden. Voraussetzung
dafr wiederum ist die freiwillige Mitwirkung der jeweiligen Ei-
gentiimer. Diejenigen aber, welche sich nicht beteiligen mdchten,
konnten bislang in den seltensten Féllen dazu gezwungen werden.
Auch bestand stets die Gefahr, dass AbrissmalRnahmen durch un-
mittelbar folgenden Neubau an denselben oder — vielleicht sogar
unerwiinschten — anderen Standorten konterkariert wiirden. Dies
gilt insbesondere flr riickgebaute Flachen: Baurecht kann nicht
einfach aufgehoben werden; zumindest nicht ohne Entschadi-
gungsanspriiche der betroffenen Grundeigentimer. Aus planeri-
scher Sicht ware daher die Moglichkeit zur kompletten oder we-
nigstens zeitweiligen Ricknahme baurechtlicher Vorgaben
wunschenswert. Auch die interkommunale Kooperation mit den
Umlandgemeinden ist zwar wiinschenswert, aber kaum einzukla-
gen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches nach dem Euro-
parechtsanpassungsgesetz ,,EAG Bau 2004“ wurde das nationale
Recht beim Baugesetzbuch und Raumordnungsgesetz den um-
weltbezogenen Grundsatzen des Europdischen Rechts angepasst.
Das neue deutsche Baurecht soll nun zu einfacheren Verfahren
fihren und EU-Richtlinien umsetzen. Diese Novellierung wurde
genutzt, um auch den Stadtumbau als ,,Angebot im Kdcher des
Baugesetzes*“’ einzubringen.

7 Prof. Dr. M. Krautzberger anlasslich der Erlauterung des EAG Bau 2004
bezlglich des Stadtumbaus im Rahmen einer Veranstaltung des Deut-
schen Verbandes fur Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung am
20.10.2004 in Leipzig.
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Die Ziele der Stadtumbaumalinahmen wurden darin leitbildartig
und hierarchisch formuliert (§ 171a Abs. 3): Anpassung der Sied-
lungsstruktur, Verbesserung der Wohn-, Arbeits- und Umwelt-
verhaltnisse, Starkung der Innenstadt, Konversion, Rickbau, Zwi-
schennutzung sowie Erhaltung innerstadtischer Altbaubestande.
Durchgefiihrt werden die entsprechend geeigneten Malinahmen in
einem jeweils durch die Gemeinde zu beschlieBenden ,,Stadtum-
baugebiet” (§ 171b).

Wichtiges Novum und ,,scharfes Instrument* ist der so genannte
»otadtumbauvertrag” (8 171c), welcher den Gemeinden auf Basis
von stadtebaulichen Vertrdgen mit den betroffenen Eigentiimern
die Mdoglichkeit einrdumt, die Ricknahme von Baurecht und den
Verzicht auf die Austibung von Anspriichen nach den 88 39 bis
44 (Entschadigung) zu vereinbaren. Auch ist es zulassig, auf der
frei werdenden Flache Zwischennutzungen zu vereinbaren.

Weniger deutlich formuliert, aber gefordert, wird die Beteiligung
der Nachbargemeinden. Die Aussage zur Starkung der Innenstad-
te konnte durchaus als Absage an eine weitere Suburbanisierung
interpretiert werden und dirfte somit Auswirkungen auf die
Genehmigungspraxis fur neue Wohn- und Gewerbeflachen im
unmittelbaren Umland der Stadte haben. Festzustellen ist, dass
einvernehmliche Regelungen — deshalb ja auch das Instrument
des Vertrags — angestrebt werden. Ob dies oder ob die interkom-
munale Kooperation im Zweifelsfall einklagbar wéren und inwie-
fern die neuen Madglichkeiten des Baugesetzes (iberhaupt kreativ
genutzt werden, muss sich nun in der Praxis zeigen. Festzuhalten
bleibt, dass die im Stadtumbau engagierten Stadte eine Hilfe be-
kommen haben, derer sie sich bedienen sollten.
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7. Stadtumbau Ost — eine Daueraufgabe?
Schlussfolgerungen fur Bund, Lander
und Kommunen

Dass Stadte sich permanent wandeln, ist kein neues Phanomen,
weshalb der augenblicklich zu beobachtende Auf- und Umbruch
ostdeutscher Stadte grundsatzlich nicht ungewdhnlich ist. Die
Entwicklung der letzten Jahre sowie die Ergebnisse einschlagiger
Modellrechungen fir die Zukunft legen allerdings den Schluss
nahe, dass vielerorts eher riicklaufige Tendenzen statt Wachstum
zu bewaltigen sein werden. Diese Erkenntnis sorgt fiir Verunsi-
cherung, da im kommunalpolitischen und stadtplanerischen Um-
gang mit einer solchen weittragenden Aufgabe kaum Erfahrungen
bestehen. Den betroffenen Kommunen bleibt trotzdem nichts
ubrig, als sich den Herausforderungen zu stellen und entsprechend
Zu agieren.

Rick- und Umbau sowie Anpassung der Stadte und ihrer Infra-
struktur werden vielerorts kaum zu vermeiden sein. Besonders
Kritisch erscheint die Lage der Klein- und Mittelstadte peripherer
Regionen. Zur Bewadltigung dieser Aufgabe sind auBer den Woh-
nungsunternehmen und den Immobilieneigentimern insbesondere
Bund, Lander und die Kommunen (sie haben schliellich die Pla-
nungshoheit inne) gleichermalen gefragt, da diese als einzige in
der Lage sind, weitgehend unabhéngig von eigenem Renditestre-
ben den notwendigen, kostenintensiven Interessensausgleich zu
bewirken. Im speziellen Fall des Schrumpfungsmanagements gilt
es, alle relevanten Akteure einzubinden, um die finanziellen Las-
ten auf moglichst vielen Schultern zu verteilen. Die leeren Kassen
zahlreicher kommunaler Haushalte zwingen bereits heute zur
Ausdinnung 6ffentlicher Angebote. Daher stehen zuséatzlich not-
wendige Investitionen in erforderliche AnpassungsmalRnahmen
zum Stadtumbau von vornherein in Frage. Eine Reform der
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Gemeindefinanzen, welche diese Schwierigkeiten berticksichtigen
musste, ware grundsatzlich zu beflrworten. Nach Berechungen
des Deutschen Instituts fir Urbanistik (Difu) verursacht der Ver-
lust eines Einwohners rein rechnerisch einen jahrlichen Einnah-
meverlust von etwa 3.000 Euro fir die betroffene Gemeinde. Die
bisherige Praxis, dass Kommunen auf finanzielle Mittel angewie-
sen sind, welche wiederum proportional zur Einwohnerzahl zu-
gewiesen werden, hat in Gebieten mit stagnierender bzw. riicklau-
figer  Bevolkerungsentwicklung in  Ansdtzen zu einer
interkommunalen Konkurrenz um Investitionen und Blrger ge-
fihrt. Diese Praxis widerspricht jedoch dem Ziel einer kompak-
ten, ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung, obwohl die
Ausweisung grofdzligiger, preiswerter Bauflachen nach wie vor
weit verbreitet ist. Der Trend zu Konkurrenz und Kirchturmpoli-
tik ist aus Sicht der Stadte und Gemeinden — auch im Interesse der
Birger — nachvollziehbar. Es gibt trotz insgesamt rtcklaufiger
Einwohnerentwicklungen kaum wirksame Anreize zum sparsa-
men Umgang mit Flache und wegen der bisherigen grof3zligigen
Ausweisungspraxis besteht oftmals ein Uberhang an Baurecht,
ebenso wie die allgemeine schwierige wirtschaftliche Lage die
Verhandlungsposition von Investoren starkt. Angesichts dieser
Problemlage sind die Bemihungen derjenigen Stadte und Ge-
meinden verstandlicher, die ihre Einwohnerzahlen halten wollen.

Eine Unterstlitzung des Stadtumbaus der betroffenen Stédte durch
zusatzliche Mittel von Bund und L&andern erscheint vor diesem
Hintergrund sinnvoll und notwendig. Mit dem FOrderprogramm
»otadtumbau Ost“ ist deshalb zusatzlich zu den bereits vorhande-
nen Maoglichkeiten der Stadtebaufdrderung ein Instrument ge-
schaffen worden, das die in Ostdeutschland betroffenen Kommu-
nen bei der schnellen Umsetzung einer integrierten
Stadtentwicklung unterstiitzen soll. Bereits in der Anlaufphase
konnten zahlreiche dringende VVorhaben realisiert werden. Ob das
Forderprogramm nach 2009 fortgesetzt werden sollte, kann
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derzeit noch nicht abschlielRend beurteilt werden. Wichtig ist, dass
staatliche Unterstltzung stets nach dem Prinzip ,,Hilfe zur Selbst-
hilfe* gewéhrt wird. Was den Bedarf auf Seiten der ostdeutschen
Stédte anbelangt, so dirfte dieser nach dem Ende der FOrderperi-
ode mit Sicherheit noch bestehen. Allerdings sollten in Erganzung
dazu flankierende Malinahmen realisiert werden, welche die Ge-
samtentwicklung der betreffenden Stadte nach innen (innerstad-
tisch, fachibergreifend [Wirtschaft, Verkehr, Kultur usw.]) und
nach aufen (Umland, Fremdimage) beinhaltet. Nicht zuletzt
mussten die WerbemalRnahmen verstarkt werden, um die positive
Zielsetzung des Stadtumbaus mdglichst breit zu streuen und vor
allem weitere Akteure zur aktiven Mitwirkung zu motivieren.
Stadtumbau betrifft sicherlich nicht jeden Biirger direkt, das Re-
sultat aber wird fur alle sichtbar und von Bedeutung sein. Nicht
jeder ist davon betroffen und nicht jeder wird sich daran beteili-
gen und verwirklichen kdnnen. Deshalb gilt es, den Prozess inten-
siv zu erlautern, zu kommunizieren und zu moderieren. Eine auf
Transparenz abzielende Kommunikation ist wichtig und muss
professionell gemanagt werden. Wenn die Birger merken, dass
sich an ihrem Wohnstandort etwas tut, drfte mit Sicherheit Un-
terstiitzung gewéhrt werden, auch wenn am Ende des langwieri-
gen Umbauprozesses nicht jeder Gewinner sein kann. Allerdings
sind einige burokratische Begleiterscheinungen zu minimieren
bzw. zu beseitigen, welche die reibungslose Durchfiihrung dieses
grundsatzlich bedeutsamen Bund-L&nder-Programms erschweren.

Trotz der augenblicklichen Notwendigkeit einer solchen Fdérde-
rung scheint es im Moment verfriiht zu sein, tber eine definitive
Verlangerung bzw. die dauerhafte Implementierung dieses Pro-
gramms nachzudenken. Auf jeden Fall sollten sowohl etwaige
Mitnahmeeffekte ausgeschaltet als auch einer drohenden Subven-
tionsmentalitat vorgebeugt werden. Angesichts knapper Kassen
ist grundsatzlich dafiir zu pladieren, die Programme der Stéadte-
bauférderung im weiteren Sinne in Zukunft noch effizienter zu
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gestalten. In Expertenkreisen setzt sich zunehmend der Wunsch
nach einer starkeren Biindelung der bislang nebeneinander beste-
henden Finanzhilfen fir die Stadte durch (z.B. ELTGES & LACK-
MANN 2003, HUNGER 2003). So ist im Zuge der integrierten
Stadtentwicklung die Bertcksichtigung der sozialen Komponente
schon seit Ladngerem eine Daueraufgabe geworden. Daher ware
beispielsweise eine Verknupfung der Programme ,,Stadtumbau
Ost“ und ,,Soziale Stadt* moglicherweise durchaus sinnvoll. Prak-
tikable Konzepte zum Abbau von Mischfinanzierungen auf dem
Weg zu einem einheitlichen Finanzhilfeinstrument ,,Integrierte
Stadtentwicklung® waren gleichermalRen zu begriRen. Dabei
wirden die unmittelbar betroffenen Akteure als Experten in den
Stédten vor Ort selbst tber die Prioritdten des Mitteleinsatzes ent-
scheiden. ELTGES & LACKMANN (2003) weisen allerdings zu
Recht darauf hin, dass eine solche Ldsung voraussetzen wiirde,
dass der Bund die Stadtentwicklung als Politikfeld bestimmen
musste. Dies dirfe aber keinesfalls aus Kompetenzstreben erfol-
gen, sondern aus der Einsicht, dass es sich dabei um eine wirt-
schaftspolitische Notwendigkeit in Zeiten marginaler Wachstums-
raten handelt. Zudem waére es winschenswert, wenn auch die
gesetzlichen Rahmenbedingungen zunehmend den neuen Erfor-
dernissen angepasst wirden, anstatt sie zu konterkarieren.

Vor Ort ist zundchst darauf abzuzielen, dass ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept erarbeitet wird. Wenn bereits ein sol-
ches vorhanden ist, dann darf es nicht in der Schublade landen.
Vielmehr muss es zlgig realisiert und im Rahmen seiner Umset-
zung stets kritisch Uberprift und gegebenenfalls den jeweiligen
neuen Herausforderungen angepasst werden. Forderprogramme
und sonstige finanzielle Hilfen von Bund und Landern sind fir
Stadte und Gemeinden gut und wichtig. Sie sollten einen m0g-
lichst praktikablen Rahmen vorgeben, wobei die richtigen Ent-
scheidungen letztlich vor Ort geféllt werden mussen. lhre Pla-
nungshoheit bringt den Kommunen bei stagnierender oder gar
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ricklaufiger Entwicklung nicht etwa eine wie auch immer gearte-
te Entlastung, sondern ein Mehr an Verantwortung und deutlich
hohere Anforderungen als die Steuerung von Wachstum.
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